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NK ouleymane DIARRASSOUBA
SIDENT DE PAPBEEF-CI

D

les Journées du Banquier

i es 26 et 27 novembre 2012 & Abidjan, I'APBEF-
: Cl, Association Professionnelle des Banques et
Etablissements Financiers, a organisé les jour-
nées du banquier. Une grande premiére depuis 1967,
date de la création de I'Association. L'initiative portait
un double dessein : rapprocher les établissements ban-
caires et financiers de leur clientéle et de leurs préoccu-
pations, et réfléchir avec les différents partenaires de
ce secteur aux solutions possibles pour répondre effica-
cement aux attentes des différentes catégories d’agents
économiques.
« Quelle contribution des Etablissements de crédit dans
le financement du logement en Céte d’lvoire », la thé-
matique et les axes de réflexion choisis pour cefte pre-
miére, étaient en phase avec une préoccupation pre-
miére aussi bien pour les populations que pour |'Etat : le
logement et |'acces & la propriété immobiliére.
400.000 demandes de logements non-satisfaites par
an, dont 40.000 pour la seule agglomération d’Abi-
djan, et un déficit qui s'accroit de 40.000 unités chaque
année... Dans ces proportionsla, dire que l'offre est
largement en decd de la demande est un doux euphé-
misme. La situation est préoccupante.
Ce forum d'échanges a réuni des hauts cadres des sec-
teurs public et privé, du secteur bancaire et financier, de
la société civile et des experfs internationaux qui tous
ont porté la réflexion vers la résolution de la cruciale
problématique de I'immobilier en Céte d'Ivoire.
Premiéres joumnées du banquier en Céte d'lvoire ; I'attente

a élé longue, mais les attentes n'ont pas ét¢ décues.
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APBEF-Cl 1 °ASSOCIATION PROFESSIONNELLE DES BANQUES ET

maicrausaers L TABLISSEMENTS FINANCIERS DE COTE D’IVOIRE (APBEF-CI)

est une association professionnelle régie par la loi N° 90-589 du 25 juillet 1990 porfant réglementa-
tion bancaire, modifiée par la loi N° 95-495 du 26 juin 1995 et subsidiairement, pour les dispositions
qui n'y sont pas contraires, par la loi n°60-315 du 21 septembre 1960, relative aux associations et
par la loi n° 95-15 du 12 janvier 1995 portant Code du travail. Elle a été créée le 26 avril 1966.

MISSIONS ET OBJECTIFS

' APBEF-Cl a pour objet de susciter et de maintenir des relations réguliéres et profitables entre ses membres,
de maniére & leur permettre de présenter un front uni et avoir le méme langage, pour la défense et le dével-
oppement des activités bancaires et financiéres dans I'économie de type libéral de la Céte d'lvoire. Ainsi
elle méne cette mission a fravers :

L'unification des régles qui régissent ses membres et des pratiques qu'elles suivent ;

la contribution au développement de I'épargne et de la prospérité du commerce, de l'industrie et de
I'agriculture, par la présentation de toutes suggestions relatives  ses intéréts généraux : au Gouvernement,
& la BCEAO, aux Chambres Consulaires et aux autres organisations professionnelles ;

Des interventions, en agissant comme arbitre amiable ou rapporteur, dans les contestations qui peuvent

étre portées devant elle ;

Des inferventions en justice, si elle juge utile, dans toute situa-
tion ob une banque ou établissement financier est en cause,
en demande ou en défense, lorsque le procés touche aux
intéréts généraux de |'exercice de la profession ; La mise en
commun des renseignements sur la solvabilité et la moralité
du commerce en général ;

[ Des interventions dans les cas prévus par les textes législatifs
" ou réglementaires. Notamment I"APBEF-CI étudie les

questions intéressant |'exercice de la profession bancaire et des professions s’y rattachant : conditions,
regroupement, création de services communs, formation professionnelle ;

Elle provoque des accords sur ces questions et peut étre chargée par les autorités compétentes d’assurer la
direction effective des organismes communs que les banques ef/ou établissements financiers
constitueraient.

Elle peut éire appelée par les autorités compétentes & formuler des avis relatifs & I'exercice de la profession
ou concernant l'un de ses membres.

I'Association Professionnelle remplit & 'égard de la réglementation du travail, le réle aftribué aux syndicats
professionnels par le titre Il de la loi n® 95-15 du 12 janvier 1995 précitée.

Pour mener a bien ses missions, ’APBEF-Cl s'est doté des organes suivants :

+ L'Assemblée Générale ;

+ |e Conseil Exécutif;

+ La Direction Exécutive;

+ La Chambre de Réglement Amiable et de litiges.
Pour animer la vie de I'Association des commissions techniques ont été créées. Elles sont chargées d'étudier
toutes les questions qui leur sont soumises ou qu'elles décident d'examiner au cours de leurs réunions, et
fonctionnent conformément aux termes de référence, définies par le Conseil Exécutif.
Elles sont présidées par un Vice-président.
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CEREMONIE D’OUVERTURE

es travaux des Journées du banquier ont été ou-
verts le 26 novembre 2012 par Madame Nialé
KABA, Ministre auprés du Premier Ministre char-
gée de I'Economie et des Finances, en présence de Monsieur
Mamadou SANOGQ, Ministre de la Construction, du Loge-
ment, de I’Assainissement et de |'Urbanisme et de Monsieur

Tiémoko Meyliet KONE, Gouverneur de la BCEAO .

Quatre allocutions ont été prononcées successivement par
Messieurs Sovleymane DIARRASSOUBA, Président de I'AP-
BEF-CI ; Tiémoko Meyliet KONE, Gouverneur de la BCEAO;
Mamadou SANOGCO, Ministre de la Construction, du lo-
gement, de I"Assainissement et de |'Urbanisme et Madame
Nialé KABA, Ministre auprés du Premier Ministre chargée

de 'Economie et des Finances.

Ces allocutions ont toutes souligné le caractére important
de la problématique du financement du logement en Cote
d'Ivaire, de I'accés a des logements sociaux pour les popu-
lations et rappelé I'urgence d'une production en masse et &
coits réduits de logements en vue de satisfaire une demande
toujours croissante. Ainsi, les orateurs ont tous sovhaité que
ces journées soient 'occasion pour les infervenants de pro-
poser des solutions concrétes permettant d'orienter efficace-

ment la politique du logement en Céte d'Ivoire.



ALLOCUTIONS







Souleymane DIARRASSOUBA,
Président de TAPBEF-CI

Madame KABA Nialé, Ministre auprés du Premier Ministre, chargé de I'Economie et des Finances
Monsieur SANOGO Mamadou, Ministre de la Construction, du Logement, de I'Assainissement

et de I"Urbanisme

Monsieur Tiémoko Meyliet KONE, Gouverneur de la Banque Centrale des Etats d'Afrique de I'Quest ;
Président de la présente cérémonie

Monsieur Nourredine CHARKANI, Président du Conseil de Surveillance de Wafa immobilier
Monsieur le Directeur National de fa BCEAO

Monsieur le Secrétaire Général de la Commission Bancaire

Monsieur le Directeur Général de SHELTER AFRIQUE

Monsieur le Directeur Général de la Caisse Régionale de Refinancement Hypothécaire

Mesdames et Messieurs les Directeur Généraux des Banques et Efablissement Financiers ;
Mesdames et Messieurs les Directeurs Généraux

Distingués invité en vas fonctions, grades et qualité ;

Mesdames et Messieurs,

Je voudrais au nom de I Assaciation Professionnelle des Banques et Etablissements Financiers de Céte d'lvoire
(APBEF ~ Cl) souhaiter le traditionnel akwaba & tous et dire merci pour votre présence a celfe foute premiére
édition des Jousrnées du Banguier.

Des remerciements particuliers a 'endroit de Mme KABA Nialé, notre Ministre de Tutelle, que je félicite vive-
ment pour sa brillante promotion comme Ministre chargé de I'Economie et des Finances auprés du Premier
Ministre. Anciennement Ministre en charge du logement, vous nous avez encouragés dans 'initiative d’orga-
niser une journée des Banquiers autour du théme du financement de I'immobilier et nous vous en remercions
frés sincérement. Pour ce qui nous concerne, comme par le passé et plus qu'hier, "Association des Banques
et Etablissements Financiers que j'ai I'honneur de présider, sera & vos cétés pour vous accompagner dans
les missions de développement économique et financier de notre cher pays.

Monsieur SANOGO Mamadou, Ministre de Construction, du Logement, de I'Assainissement et de 'Urba-

nisme, nous nous félicitons de I'extension de vos atiributions & la promotion du logement ; ce qui vous donne,

désormais, & notre avis tous les leviers vous permettant de réussir votre mission. Nous vous savons travailleur
et ingénieux et nous n‘avons aucun doute quant & votre capacité de résoudre définitivement les problémes
du foncier et de I'assainissement dans notre pays.

Que le Seigneur, Grand architecte de fous les temps, vous denne la force de réussir vos missions respectives.
Monsieur le Gouverneur de la Bangue Centrale des Etats de I'Afrique de I'Quest, cher ainé, Monsieur KONE

Tiémoko Meyliet, merci d'avoir accepté de présider cette renconire. Cela ne nous étonne pas de vous. Car
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dans une autre vie, celle de Ministre de la Construction et de I'Urbanisme, vous avez été trés préoccupé
de résorber le déficit entre I'offre et la demande de logement et ce dans un environnement trés difficile.
Aujourd’hui encore, en tant que Gouverneur de la BCEAO, vous continuez votre ceuvre inlassable,
celle de trouver des solutions durables & la problématique de développement des pays de 'UEMOA.
N'est — ce pas ce qui ressort des remarques conclusives du symposium de haut niveau sur le théme central
- « Intégration monétaire et mutation du systéme financier international : défis et perspectives » lors du cin-
guantiéme anniversaire de votre insfitution. Nous savons votre calendrier trés chargé mais vous avez tenu
Monsieur le Gouverneur a étre personnellement et effectivement présent & cette cérémonie dont le théme
reste fédérateur car concernant toute la population. Nous vous remercions pour 'honneur qui nous est fait
et vous prions d'accepter notre infinie gratitude.

La présence ici, de nos tutelles administratives que sont le Ministére de I'Economie et des Finances et la
BCEAQ, au plus haut niveau de leur échelon respectif, est pour nous le signe que notre initiative s'inscrit

dans une dynamique positive, en phase avec les préoccupations de notre temps.

Distingués invités,

Mesdames et Messieurs,

Comme vous le savez, il n‘est pas dans nos habitudes les banquiers, d’étre frés disserte encore moins
d’étre sous les feux des rampes ; la discrétion est la caractéristique distinctive de notre métier. Et cela,
nest pas sans raison | Une premiére raison a cela, ¢’est que la matiére que nous travaillons, l'argent, «
n‘aime pas le bruit », comme on aime le dire. Une seconde est que notre principal fond de commerce, la
confiance, s'accommode trés mal avec l'indiscrétion.

Pour autant, le Conseil Exécutif de I'APBEF —Cl a jugé bon qu'd partir de maintenant, chaque année,
I'ensemble du secteur bancaire et financier de notre pays, se donne durant deux jours, le femps de s'ouvrir
un peu plus & ses différentes catégories de partenaires, notamment pour :

- D'une part, se rapprocher encore plus d’elle et mieux cerner ses préoccupations et ;

- D'autre part, réfléchir avec elles, aux solutions possibles pour répondre efficacement a leurs attentes

diverses.

Distingués invites,

Mesdames et Messieurs,

Nous entendons donc, faire de ce rendez — vous annuel, une occasion d'échanges dynamiques et engo-
geants porteuse d'espoir de lendemains meilleurs dans la relation établissements de crédits - agents éco-
nomiques.

Dans cet esprit, nous avons choisi, de nous interroger pour cette édition 2012 des Journées du Banquier,
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sur les « contributions des établissement de crédits dans le financement du logement en Céte d'lvoire ».
L'accession & la propriété immobiligre, comme nous savons tous, reste une préoccupation fondamentale,
aussi bien pour les populations que pour les pouvoirs publics de notre pays. En effet, en arrigre - plan
de la réalité toute simple de 'achat par un ménage d'un logement qui va constituer sa propre résidence
principale, elle profile la symbolique du début d'un parcours socio ~ économique vertueux en méme temps
qu’elle traduit une confiance dans I'économie nationale.

Aussi, au moment ob |'accession & la propriété du citoyen lambda semble faire I'objet de soins particuliers
de la part des pouvoirs publics, les établissements de crédits ne peuvent qu’accompagner cette dynamique.
Surtout que I'emprunt bancaire devrait étre la principale voie de financement des acquisitions immobilieres
; que l'acquisition d'un logement est bien souvent I'achat d'une vie, qui mobilise pendant plusieurs années
une part importante des revenus des ménages pour rembourser le ou les crédits ayant servi & financer

|.~ . .
operation.

Distingués invités,

Mesdames et Messieurs,

A ce jour, dans notre pays, les besoins en logement non satisfaits des populations sont évalués & 400.000
logements, dont la moitié, soit 200.000 logements pour la seule agglomération d'Abidjan. Il est projeté
que ce déficit s'accroisse annuellement de 40.000 unités pour une population estimée & 22 millions d'habi-
tants.

Travailler & résorber 'énorme fossé entre I'offre et la demande de logements, apparait donc comme un
impératif social ; le Ministre de la Construction, du logement, de I'Assainissement et de |'Urbanisme saura
le dire mieux que moi surtout que la production en masse de Logements sociaux et économiques reste une
priorité du plan National de Développement adopté pour 2012 - 2015.

Les établissements de crédits ont un réle décisif & jouer dans I'accession & la priorité immobiliere. Cela est
indéniable. Et les expériences du Maroc et de la France que Messieurs Nourredine CHARKANI de WAFA
IMMOBILIER Maroc et Philippe LAINE du CREDIT LOGEMENT France partageront avec nous au cours de
ces sessions, nous ouvrirons des perspectives plus larges dans les réflexions, d'auvjourd’hui et de demain
pour :

- Identifier en vue de les lever, les contraintes objectives au financement bancaire de I'immobilier qui reste
trés faible moins de 1% des encours de crédit ;

- Faire des propositions concrétes pour alléger la charge de refinancement des crédits hypothécaires et
permettre ainsi aux banques de proposer des colts de crédits supportables pour les populations ;

- Arréter les moyens pour accroitre la durée des crédits immobiliers & consentir par les banques ;

- Trouver des réponses concrétes au triptyque (3F) : Foncier, Financement, Fiscalité

LES ACTES ' 11
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Distingués invités,

Mesdames et Messieurs,

Sans préjuger des conclusions de nos travaux, il parait impérieux que nos réflexions nous conduisent
donc vers une approche de solution & la fois globale, pratique et innovante, si nous voulons apporter une
réponse durable aux problemes de logement et de I'accession & la propriété dans notre pays. Il s'impose
& nous, au sortir de ces journées des créer un observatoire du financement du logement qui chaque
année ou chaque deux ans réalisera une enquéte/étude sur les caractéristiques sociodémographique
des ménages accédant a la propriété en vue d'orienter les politiques publiques en matiére de soutien
des ménages & l'accession & la propriété. Un comité de suivi de recommandation de ces sessions sera
également mis en place par le Conseil Exécuiif de I'APBEF — CI.

Je voudrais une fois de plus, dire tous nos remerciements & chacun de vous, partie prenante, de cette
premiére édition des Journées du Banquier 2012, pour votre plein engagement au succés ; exprimer
foute notre gratitude au Minisire de I'Economie et des Finances, Madame KABA Nialé, au Ministre de
la Construction , du Logement, de I'Assainissement et I'Urbanisme ; Monsieur Mamadou SANOGO : ef
dire encore une fois notre infinie gratitude & Monsieur le Gouverneur de la BCEAQ, Monsieur KONE
Tiémoko Meyliet, pour avoir accepié de présider cette premigre édition des journées du banquier. Je
remercie également fous nos amis et colléegues qui sont venus de si loin (France, Togo, Maroc et Kenya)
pour nous soutenir dans cette initiative,

Nous profitons de ces journées pour faire un rappel & notre mémoire et exprimé notre reconnaissance
& un des nétres ; j‘ai cité FEU JOACHIM RICHMOND, qui nous a quitté depuis le 11 novembre 1998
{jour de l'armistice]. Le Conseil Exécutif de I'APBEF — Cl, avec 'accord de Madame Marcelle DENISE
RICHMOND a décidé de rendre hommage & ce banquier émérite pour sa contribution a 'africanisation
de notre métier et au développement de la Cote d'Ivoire. Des hommages lui seront rendus demain lors
d'une cérémonie spéciale qui verra également la décoration des Directeurs Généraux des banques et
établissement financiers pour leur contribution au développement économique de la Céte d'lvoire.

Pour finir, je souhaite & tous des travaux fructueux dans I'intérét du développement de notre société et du

financement hardi du logement en Céte d'Ivoire.

Je vous remercie de votre aimable attention.
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Tiémoko Meyliet KONE,
Gouverneur de la BCEAO

- Monsieur le Ministre de la Construction, du Logement, de ' Assainissement et de |'Urbanisme.
- Monsieur le Président de I Association Professionnelle des Banques et Etablissements Financiers
de Cote d'lvoire,
- Mesdames et Messieurs les Présidents et Directeurs Généraux de Banques et Erablissements Financiers,
- Mesdames et Messieurs les opérateurs économiques,
- Mesdames et Messieurs les représentants des professions judiciaires,

- Mesdames et Messieurs,

Je voudrais pour commencer, dire tout le plaisir que |'ai d’étre avec vous ce matin pour procéder & I'ouver-
ture du forum économique organisé par I'Association Professionnelle de Banques et Etablissements Finan-

ciers {APBEF) de Cote d'lvoire, & I'occasion des Premiéres journées du Banquier.

Je profite de cette manifestation pour exprimer toute I'importance que la Banque Centrale attache aux ini-
fiatives allant dans le sens d'une conceriation réguliere enire les acteurs économiques, en vue de relever

les défis d'un financement accru et sain de I'activité économique dans I'Union Economique et Monétaire

Quest Africaine {UEMOA).

Je félicite par conséquent I'APBEF de Cote d'lvoire avec son Président en téte pour cette initiative, sans
oublier tous les participants qui ont bien voulu s'associer a cette manifestation. Je les exhorte & maintenir
ce type de cadre de dialogue fécond, vivement apprécié par les autorités publiques et par la BCEAO. Les
résultats qui se dégagent enrichissent toujours les orientations qui guident leurs actions en faveur du déve-

loppement économique et social ainsi que la stabilité macroéconomique et financiére.

Mesdames et Messieurs,

La Banque Centrale des Etats de I'Afrique de I'Ouest vient de célébrer, au début de ce mois de Novembre
2012, cinquante années d'existence.

Ce demisiecle a été consacré & des efforts constants pour béatir une monnaie solide, un environnement
bancaire stable et assurer ainsi les conditions d’un développement économique en appui aux politiques
budgétaires.

Beaucoup de défis ont été relevés durant ces longues années, particuliérement durant les périodes ob les
économies de l'union subissaient le poids d’un endettement insoutenable et des déséquilibres internes et
externes prononces.

Aujourd’hui, gréce aux réductions de dettes consentis par la communauté financiére internationale en
faveur des pays pauvres trés endettés, grace a la bonne orientation d'ensemble des cours mondiaux des
matiéres premiéres et enfin grace & de meilleures politiques macroéconomiques, les Etats membres de
I"'UEMOA ont retrouvé une certaine marge de manceuvre pour relever substantiellement leur contribution

au financement des investissements, fout en contenant les déficits budgétaires dans des limites raisonnables.
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Au demeurant, la période récente, marquée successivement par les chocs sur les prix des produits éner-
gétiques et alimentaires, puis par la crise financiére internationale et la baisse drastique de la croissance
mondiale, met & nouveau les acteurs économiques, publics et privés face & leurs responsabilités pour rele-
ver les défis de I'heure.

A cet égard, les institutions et le systéme bancaire et financier de 'union devront faire face, & la fois, & un
environnement économique infernational instable et incertain, ainsi qu'd des besoins accrus de finance-
ment des économies & partir de ressources internes.

Dans ce contexte, la Conférence des chefs d’Etats et de Gouvernement de l'union o adopté les mesures
proposées par un comité ad hoc de haut niveau, présidé par son excellence, Alassane QUATTARA, Prési-
dent de la République de Cote d'Ivoire, pour la mobilisation de ressources financiéres nécessaires pour le
développement.

Ces mesures ont notamment trait au renforcement de Vinclusion financiére des populations, & I'accés des
Petites et Moyennes Entreprises (PME} et des Petites et Moyennes Industries (PMI) au financement. Ces
mesures concernent aussi une transparence financiére accrues des agents économiques, I'accroissement de
la mobilisation de I'épargne & long terme et une politique adéquate de tarification des services bancaires
et financiers.

Les dites mesures seront présentées de maniére détaillée & la communauté bancaire, dans le cadre de la

rencontre a laquelle {'ai convié les APBEF de I'union, le 30 Novembre & Dakar.

Toutes ces questions interpellent le systéme bancaire, singuliérement dans I'intérét qu'il porte au développe-

ment de secteurs d’activités comme celui de I'immobilier, qui constitue notre theme de ce jour.
Mesdames et Messieurs,

Le secteur immobilier est porteur de fortes potentialités encore peu exploitées, au regard de 'urbanisation
rapide et quelques fois non maitrisée de nos espaces d'habitation.

Quelques chiffres en attestent.

La population urbaine est estimée en 2011 & 52% de la population dans le monde et & 36% en Afrique

subsaharienne. Elle augmente dans notre partie du monde au rythme de 3,8% par an.

En Cote d’Ivoire, la population urbaine est estimée a environ 10,3 millions d’habitants en 2011, soit un taux
d'urbanisation de 51% quasi-égal & la moyenne mondiale (52%) et le niveau le plus élevé de 'UEMOA.,

Entre 2007 et 2011, la population urbaine a augmenté en Cote d'Ivoire d’environ 1.300.000 habitants.

Les mises en place de crédits & I'habitat, quant & elles, se chiffrent & 12,4 milliards en 2010 et & 11,4
milliards pour les neuf (9) premiers mois de I'année 2012. Elles représentent respectivement 0, 6% et 0,7%
de I'ensemble des crédits en Cote d'Ivoire au cours de la période. Ces proportions si faibles sont loin de

tradvire la contribution potentielle du secteur immobilier & la croissance.
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Clest une situation qui résulte de contraintes liées notamment & la législation fonciére, & I'absence de
mécanismes performants de crédits hypothécaires ainsi qu'a I'insuffisance de ressources longues d’un coit

abordable notamment pour I"habitat social.

Une étude récente reléve que certains pays européens se sont urbanisés au 19&me siécle & un rythme et
des niveaux de revenus comparables & ceux de |'Afrique actuellement. L'urbanisation a déclenché un mou-
vement d'innovation financiére sur le marché hypothécaire, dont la plus représentative est I'émergence des
sociétés d'investissement et de crédit immobilier.

Ces institutions financiéres ont été en mesure d’offrir des conditions de taux d'intérét (5%) moins élevés que
celle des banques, & la faveur principalement du faible risque sur leur activité de préts & long terme au
bénéfice de I'habitat social, garanti par un actif immobilier.

Uhabitat social offre un large vivier de clientéle potentielle pour les banques, a condition que celles-ci pro-
tiquent des taux d'intérét atiractifs.

A cet égard, il nous revient systématiquement des appréciations négatives, relativement au caractére élevé

des taux appliqués par les éablissements de crédit de I'UEMOA.

Ainsi, a 'occasion du symposium organisé par la BCEAO dans le cadre des festivités de son cinquante-
naire, cerfaines des plus hautes Autorités de l'union ontelles exprimé sur ce point des préoccupations fortes.
Elles ont notamment souligné les évolutions divergentes entre les tendances internationales & la baisse des
taux d'intéréts bancaires & des niveaux jugés élevés dans 'UEMOA, qui freinent la progression de ['activité
economique.

Sous ce rapport, la transmission des signaux de la politique monétaires aux taux d'intérét débiteurs des
bangues apparait insuffisante, voire inexistante. Il a été ainsi observé, durant le troisiéme frimestre 2012,
une augmentation de ces taux débiteurs, en déphasage avec les baisses des taux directeurs de lo Banque
Centrale et des taux pratiqués sur le marché monétaire.

Dans un tel contexte, il ne faut pas s'étonner que le public, votre clientéle, ait fendance & considérer que la
libéralisation des conditions de banque, loin de se traduire par la baisse attendue des taux d'intérét débi-
feurs par le jeu de la concurrence, a eu pour principale conséquence de permettre aux banques d’appliquer
des conditions tarifaires harmonisées par des ententes et surtout déconnectées des tendances réelles des
€conomies.

Cetie lecture me parait devoir étre rectifiée par les établissements de crédit qui doivent s'inscrire dans les
orientations siratégiques leur permettant de misux participer au soutien & une croissance producirice de
richesse. lls doivent par conséquent rechercher les voies et moyens d’un abaissement de leurs taux d'intérét
et du cout des services financiers, pour élargir le cercle de leur clientéle, et mieux valoriser le potentiel que

renferme le secteur de I'immobilier en Cote d'Ivoire.
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Mesdames et Messieurs,

Le Ministére de la promotion du logement estime les besoins en logement & plus de 400.000 en stock alors
que |'offre annuelle ne dépasse pas 3.000 logements.

te programme National de Développement 2012-2015 prévoit, la construction de 10.000 & 30.000 loge-
ments par an au cours des trois prochaines années, qui sera portée entre 40.000 et 50.000 logements par
an & I'harizon 2015. C'est un programme ambitieux nécessitant des financements importants.

A cet égard, je note avec satisfaction diverses initiatives publiques d'appui au secteur immobilier mis en
place par le gouvernement ivoirien, au fravers notamment du compte de mobilisation pour 'Habitat et du
Fonds de Garantie du Logement.

Je reléve également des initiatives communautaires prometteuses, avec la création de la Caisse Régionale
de Refinancement Hypothécaire qui vient de démarrer ses activités ainsi que le projet de promotion de la
garantie hypothécaire.

les initiatives locales revisitées et couplées aux projets communautaires, devraient assurément offrir un
environnement propice & |'accroissement des financements & ce secteur. Il vous revient par conséquent
d'appuyer celuici par votre capacité d’innovation et de conception de produits adaptés aux besoins et
& vos impératifs d’exploitation. Je suis convaincu que vos concertations actuelles et I'expertise dont vous

savez faire prevve, vous permettront d'y parvenir.

Pour sa part, et dans ce domaine, la BCEAQ a allongé la durée résiduelle des créances & long terme admis-
sible au portefeuille de la Banque Centrale. Cette durée est passée de 10 @ 20 ans pour mieux soutenir les

banques dans les financements longs.
Mesdames et Messieurs,

Le développement croissant des économies des Etats membres de 'UEMOA et le droit d'accés aux services
financiers de base des populations citadines et rurales, exigent des Autorités Monétaires et de Contréle,
une adaptation permanente de I'infrastructure financiére aux besoins des usagers et du systéme bancaire.
Les prochains chantiers porteront sur les infrastructures & méme de promouvoir I'accroissement substantiel
des crédits aux ménages et aux PME/PMI, en réduisant 'asymétrie d'information entre les banques et
les emprunteurs. Il s'agit de la création de Bureaux d'Informations sur le crédit et de 'automatisation des
Registres de Garantie.

Les bureaux d'informations sur le crédit faciliteront une meilleure connaissance des profils d’emprunteurs
de chaque client. Ce faisant, ils permetiront notamment de renforcer la confiance des banques et des insti-
tutions de micro finance quant & la capacité et la volonté de leurs clients & rembourser les crédits octroyés.
Les regisires de garantie, constitués principalement autour des Registres de Commerce et du Crédit Mobilier

[RCCM), seront modernisés et automatisés afin de rendre plus fluides les formalités d'inscription des siretés
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mobiliéres adossées aux crédits bancaires ef, le cas échéant, leur réalisation.
En accord avec la commission de I'UEMOA, la réflexion sur un processus analogue pour les hypothéques
sera également suscités au niveau des Etats qui devront en état de cause régler I'épineux probleme de

foncier pour une véritable relance de I'immobilier.

Pour terminer, je voudrais, Mesdames et Messieurs, indiquer que la croissance économique et le dévelop-
pement s'appuient sur des leviers & fort potentiel d’entrainement, parmi lesquels figure en bonne place le
secteur immobilier.

le présent forum ouvre donc de grandes opportunités d'échanges pour accroitre la contribution des banques
au financement du logement en Cote d'lvoire. le potentiel de I'habitat urbain, qui occupera certainement
une large part de vos débats, ne devra pas occulter I'ambition d’un développement ferritorial harmonieux
faisant également place au financement de I'habitat rural qui est un facteur non négligeable de progreés et

par conséquent d'émergence économique.
C'est sur cefie note que je vous souhaite des échanges fructueux pour que les contributions des établisse-
ments de crédit au financement du logement, soient & la mesure des ambitions de la Cote d'Ivoire et des

Ivoiriens.

Je vous remercie de voire aimable attention.
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Mamadou SANOGO,

Ministre de la Construction, du Logement, de I’ Assainissement et de I’ Urbanisme

Excellence Monsieur le président de la République (ou son représentant) ;

Excellence Monsieur le premier Ministre(ou son représentant) ;

Mesdames et Messieurs les présidents des institutions de la République ;

Mesdames et Messieurs les membres du Gouvernement ;

Monsieur le Ministre Tiomoko Meyliet KONE, Gouvernement de la Banque Centrale des Etats de
U'Afrique de I'Ouest (BCEAO), Président desdites journées ;

Mesdames et Messieurs les Directeurs Généraux des Etablissements Publiques Nationaux ;
Monsieur le président de |'Association Professionnelle des Banques et Etablissements Financiers de
Cote d'ivoire ;

Mesdames et Messieurs les Directeurs Généraux des Banques et Etablissements Financiers de
Céte d'lvoire ;

Honorables Autorités et Chefs traditionnels ;

Mesdames et Messieurs les acteurs du secteur ;

Chers participants a la 1ére édition des « Journées du Banquier » ;

i

Honorables invités, en vos rangs, grades et qualités ;

Votre présence massive et qualitative est |'expression de |'intérét que vous accordez au sujet qui nous réunit
ce matin ; « la problématique du financement du logement ».

Avant tout propos, je tiens & rendre un vibrant hommage au Ministre Tiémoko Meyliet KONE,

Gouverneur de la Banque Centrale des Etats de I'Afrique de I'Ouest (BCEAQ), pour les réformes
significatives qu'il a initiées & la téte du Ministére de la Construction, de I'Urbanisme et de

I'Habitat en faveur du secteur. C'est dire qu'il connait les freins & la production et au financement

du logement dans notre pays.

Monsieur le Gouverneur, je suis convaincu que les conclusions des travaux des présentes
Journées retiendront votre bienveillante attention et auront un écho favorable auprés de

'institution financiére régionale dont vous avez la charge.

Madame le Ministre Nialé KABA, bien qu’absente, je tiens a lui présenter mes sincéres félicitations

pour sa brillante promotion en tant que Ministre en charge de maniére opérationnelle de I'Economie et des
Finances. Aussi, voudrais-e lui adresser mes vifs remerciements pour avoir accepté de parrainer en personne

cefte lere édition des « Journées du Banquier ».

Nous savons quelle a abattu un travail trés important pour impulser une nouvelle dynamique dans la pro-
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motion du logement en Céte d' Ivoire. Et ce, dans un contexte postcrise extrémement difficile marqué par

Iinsuffisance des ressources financiéres.

Qui mieux qu’elle, pour avoir été ministre de la promotion de Logement, est au faite des attentes
en matiere de financement de ce secteur vital pour le développement économique et social de nos popula-
tions car ne diton pas : « quand le batiment va, tout va ».Dés lors, nous avons la certitude que nos préoc-

cupations sont les siennes dans ses nouvelles attributions.

Jassocie & ces remerciements |'Association Professionnelle des Banques et Etablissements Financiers de
Céte d'voire {APBEF-CI) pour 'organisation de la premiére édition des « Journées du Banquier » dont le
theme est : « Quelles Contributions des Etablissements de Crédit dans le Financement du Logement 2 ».Un
sujet qui porte sur 'un des pans importants du Programme de Gouvernement du Président de la République,

Son Excellence Alassane OUATTARA et qui constitue une préoccupation majeure de nos compatriotes.

Chers amis Banquiers, acteurs clés du financement de I'économie nationale, en sortant de vos activités
rationnelles pour mener la réflexion aux c8és de I'Fiat en vue de maitriser la problématique du financement
du logement en Céte d'Ivoire, vous démontrez volre potriotisme vrai et vos statuts d’entreprises véritable-
ment citoyennes.

Quant a vous chers partenaires, je ne suis pas surpris de votre présence qualitative et massive & nos céiés.

Elle traduit I'intérét réel que vous portez au développement du secteur.
Soyez en remerciés vivement.
Mesdames el Messieurs,

A ce stade de mon propos, permettez-moi de rappeler les réformes déja réalisées ou en cours en vue de

moderniser la gestion urbaine et de sécuriser les transactions fonciéres. Il s'agit de :

- La planification du développement urbain & travers les études des plans d'Urbanisme

Directeurs (PUD) des Districts Autonomes et des chefs-ieux de régions ;

- Uinstauration de la politique de I'aménagement foncier urbain dont I'un des corollaires est Iinterdiction
du lotissement villageois ;

- l'informatisation du circuit de traitement des actes domaniaux :

- 'accélération des procédures de délivrances des actes.

Toutes ces réformes concourent & créer les conditions favorables & la production et & I'acquisition
de logements de tous types.

Chers participants & cette premiére {1ére) édition des Journées du Banquier,
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Notre pays fait face au grand défi de résorption et si possible, d'éradication de la pauvreté rampante dans
laquelle vit la grande majorité de ses populations. Or comme nous le savons tous, V'accés & un logement
décent est une des formes les plus importantes de lutte contre la pauvreté.

Les chiffres sont parlants. Les statistiques sont formefles et nous interpellent. Uoffre de logement du plus

grand nombre n’arrive pas, loin s'en faut, @ couvrir la demande qui demeure largement insatisfaite.
Mesdames et Messieurs,

Pour mémoire, aprés son indépendance en 1960, la Céte d'lvoire comptait 3,8 millions d’habitants.

Dix pour cent {10%) de cette population étaient urbaine. Aujourd'hui, en 2012, la population est estimée
& plus de 25 millions d'habitants dont plus de 48% vivent en zone urbaine.

Les investissements sociaux de base et I'offre de logements ne répondent pas & lo dynamique de l'urbani-
sation. La demande de logements demeure largement au-dessus de I'offre malgré les efforts de 'Etat,
Méme quand les logements existent, les conditions d’accés sont trés confraignantes en raison du coit élevé
de leur acquisition et des loyers.

Au début des indépendances, la stratégie de financement de I'immobilier adoptée par I'Etat ivoirien était
basée sur le contrdle total de la filisre immobiligre.

L'Etat, pour faciliter I'acces a la propriété, avait mis en place un systéme qui requérait sa participation de
son intervention directe dans la production de logements. Ce qui lui a permis en son temps d'appaorter
un début de réponse aux soucis des ménages, & travers |'implication directe des sociétés de promotion
immobiliere telles que la SICOGI, la SOGEFIHA et le GFCI. Ces Etablissements publics Nationaux ont pu
réaliser plus de cent vingt mille {120 000) logements tant & Abidjan que dans certaines localités du pays.
La crise économique des années 80 a amené I'Etat & se désengager du secteur immobilier en se refirant de
la production direct de logement social.

Le secteur privé qui a été appelé & prendre le relais a pu produire 21 328 unités entre 1988 et 1999 grace
& la mise en place de nouveaux mécanismes de financement sur le plon national notamment le FSH,

Le CDMH et le CTU. De méme, de 2001a 2005, 4059 logements ont pu éire réalisés.

le Compte de Mobilisation pour I'Habitat (CDMH) a permis la construction en zone urbaine de 25 830
logements entre 1988 et 2003. En milieu rural, le Fonds de Soutien & I"Habitat {FSH) est intervenu pour
fa promotion du logement social. Ce fonds qui a été créé avec le concours de la Banque Mondiale et de
I’Agence Francaise de Développement {tout comme le CDMH} o permis la réalisation de 3 081 logements

SOCIAUX,

Dans I'ensemble I'action des opérateurs privés n'a pas permis de résorber le déficit de plus en plus crois-
sant de logements.

En effet, les besoins non satisfaits des populations, évalués actuellement & 4000 000 logements dont 200
00 pour le District d’Abidjan, devaient s'accroitre annuellement de 40 000 & 50 000 unités dont 20 000

LES ACTES

¢



les loumées du Bonguier

a 25 000 pour la seule agglomération d'Abidjan, face & une offre annuelle excédant & peine 3000 loge-
ments pour Abidjan.

Pour satisfaire les besoins en logement de cefte population, prés de 40 000 unités nouvelles sont indis-
pensables chaque année pour couvrir I'ensemble du terrifoire national dont la moitié pour le seul District
d’Abidjan.

Ces statistiques ne prennent pas en compte I'auto- production de logements, pan du secteur qui ne s'inté-
resse qu'aux segments qu'il estime porteur. C'est le lieu d'intégrer dans la réflexion le financement de ces
acteurs de ce sous-secteur.

Les besoins sont immenses et I'offre ne suit pas. Cest dire que le probléme de 'accession au logement est
un véritable fléau social auquel le Gouvernement doit faire face avec courage et détermination.

La rareté des terrains aménagés et constructibles et I'insuffisance de financement sont autant d'éléments qui
aggravent le déficit que connait le secteur de Fimmobilier. En clair, les populations de notre pays, dans leurs
majorités, ne bénéficient pas d’un habitat décent & Vinstar des autres populations africaines.

Clest fort de cette réalité ; c’esta-dire la nécessité de réduire les écarls entre ses compatriotes en permettant
au plus grand nombre d'étre propriétaire d'un toit que le Présent de la République a mis un accent particu-
lier sur la promotion du logement dans son programme de Gouvernement.

En homme d’Etat soucieux du bien-étre social de ses compatriotes, il a trés vite compris que I'accession &
un logement salubre et de bonne qualité pour sers concitoyens ne constitue pas un privilege ; mais plutdt
un droit.

Notre mission consiste & traduire en actes concrets cette volonté du président de fa République,

son Excellence Alassane OUATTARA, de permettre au plus grand nombre de ses compatriotes de disposer
d'un logement décent, élément fondamenial du bien-étre social, économique et physique.

C'est pourquoi le gouvernement, dans le volet amélioration du cadre de vie, envisage de promouvoir la
production massive de logements par les opérateurs privés en vue de permettre I'accession & la propriété

d’un plus grand nombre de ménages, notamment ceux & revenus modestes.
4
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Mesdames et Messieurs,

le succés de notre mission reposera sur la pertinence des réponses stratégiques que nous apporterons auy
contraintes qui entravent la fonctionnement du marché de logements.

Au niveau de I'Etat, des réflexions sont en cours notamment la redynamisation des outils existants de finance
ment que sont le SHELTER Afrique, institution panafricaine de financement de l'immobilier.

C'est le lieu, pour moi, d'inviter les aménageurs fonciers et les promoteurs immobiliers & plus de profession
nalisme en envisageant la mise en place, par eux-mémes, d'un systéme de garantis mutuelle afin de confortey
les banques dans leur approche de finoncement du crédit promoteur.

Le Gouvernement ivoirien compte sur le concours du secteur bancaire pour financer un plus

Grand nombres de projet immobilier.

Vinvite, par conséquent, les établissements de crédit a aider les promoteurs dans la structuration et la mise er
place de financements adaptés et & fociliter 'accés au prét immobilier & nos braves populations ; particuliére

ment celles qui ont des revenus modestes ef irréguliers.

Je voudrais, Mesdames et Messisurs, réiferer mes remerciements ¢ fous ceux qui ont effectué le déplacemen

pour suivre et enrichir les fravaux de cet Atelier.

le Gouvernement & fravers mon déplacement, attend baaucoup de vos réflexions qui déboucheront , sang
doute, sur des propositions concrétes notamment des solutions & la problématique du financement en amon
comme en aval du secteur immaobilier afin de lui insuffler plus de dynamisme pour le bonheur des populations
C’est sur ces mofs que je voudrais clore mon propos tout en rencuvelant mes remerciements @ Iendroit de me
sceur ef collégue, le Ministre en charge de I'Economie et des Finances, du Gouverneur de la BCEAQ et dy
secteur bancaire.

Je souhaite plein succés & vos fravaux.

Je vous remercie.
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Nialé KABA,

Ministre auprés du Premier Ministre Chareé de I Economie et des Finances
i

* Monsieur le Ministre de la Construction, du Logement, de I’ Assainissement et de I'Urbanisme.

* Monsieur le Gouverneur de la Banque Centrale des Etats de I Afrique de I'Ouest.

* Monsieur le Directeur National de la Banque Centrale des Fiats de I'Afrique de 'Ouest

* Monsieur le Président de I'Association Professionnelle des Banques et Efablissements Financiers de Céte
d'Ivoire

* Mesdames et Messieurs les Directeurs Généraux et Centraux de 'Administration Publique,

® Mesdames et Messieurs les Présidents et Administrateurs et Directeurs Généroux des Etablissements de
Credit,

* Mesdames et Messieurs les Responsables des Agences ef société immokiliares

* Mesdames et Messieurs les opérateurs économiques,

* Mesdames et Messieurs les Responsables de la société civile ivoirienne,
* Chers amis de la presse,

* Honorables invités, Mesdames et Messieurs,

Clest avec un réel plaisir que je prends la parole ce jour, & I'occasion de la premiére édition des journées
du banquier sur le théme << Quelles contributions des Eiablissements de Crédit dans le financement du Loge-
ment ¢ >>,

Je voudrais avant tout propos me féliciter de la forte mobilisation et de la qualité de représentation des invités
qui traduit l'intérét et les enjeux de cette rencontre pour un financement plus adapté du logement en Cote
d'lvoire.

A cet égard, il me plait d’exprimer la gratitude du Gouvernement, & Monsieur le Gouverneur de la Banque
Centrale pour sa disponibilité et son engagement & accompagner le renforcement du secteur financier ivoi-
rien.

En témoigne sa participation personnelle & la premiére édition des journées du banquier, cadre approprié
pour des discussions fructueuses sur la problématique du financement de notre économie et particuliérement

le secteur du logement, centre d'intérét de la présente rencontre,

Mes remerciements et encouragements s'adressent au Président de I'Association Professionnelle des Banques
et Etablissements Financiers {APBEFCI) et & travers lui, & foute son organisation pour cette initiative conforme
a nos attentes de redynamisation du secteur de la construction en général et du logement en particulier,
Monsieur le Ministre, Monsieur le Gouverneur, Mesdames et Messieurs,

L'événement qui réunit ce jour, les acteurs du secteur bancaire ef financier, les Adminisivations publiques,
mais aussi, les promoteurs immobiliers et le secteur privé en général, traduit notre engagement commun &

contribuer au financement du logement.

Il intervient & point nommé dans un contexte ou le Gouvernement s'est engagé & répondre au déficit structurel
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de logements pour le bien étre de nos populations.

C'est pourquoi, le financement du logement constitue une question essentielle et une priorité dans le
programme du Président de la République Son Excellence Monsieur Alassane OUATTARA, traduit dans
le Plan National de Développement 2012 - 2015.

Dans ce sens, I'Fat a adopté récemment une note de stratégie globale pour la production en masse de
logements & des couts accessibles au plus grand nombre de ménages en liaison avec des opérateurs
privés.

Pour accompagner et garantir le succés de cette politique, il nous faut lever entre autres les contraintes
administratives dans o délivrance de la documentation et des actes administratifs sur le foncier, indis-
pensable & I'octroi du crédit immobilier.

Nous devons également mobiliser les ressources longues adaptées au financement bancaire de Iimmo-
bilier et faciliter I'accélération des procédures d'inscription et de réalisation des hypotheques.

A cet égard, je voudrais me réjouir de la mise en place de la Caisse Régionale de Refinancement
Hypothécaire (CRRH), dont l'initiative a été bien accueillie dans la plupart des pays de I'Union, ol il est
difficile de bénéficier de préts & long terme pour I'acquisition d'un logement. Ce mécanisme régional
coniribuera & faciliter {'acces au logement gréce aux financements disponibles.

Nous attendons des acteurs du secteur financier national, un engagement prononcé et la mise en place
de mécanismes appropriés pour répondre & la problématique du financement du logement en Cote
d'lvoire.

Le déploiement de ces efforts propres pourra compléter ob s’ adosser aux mécanismes financiers publics
existants comme le Compte de Mobilisation pour I'Habitat (CDMH), le Fonds de Soutien pour I'Habitat
[FSH) et le Compte des Terrains Urbains (CTU).

Aussi, la perspective d'un équilibre & court terme des systémes de pension publique et privée restruc-
furés, constitue telle un atout pour la mobilisation de I'épargne longue disponible pour le financement
du logement.

Pour notre part, nous voudrons vous assurer que le Gouvernement ne ménagera aucun effort pour
accompagner le développement du secteur du logement.

Il s’agit d'une orientation majeure du plan de restructuration en cours des banques publiques qui devra
connaitre son aboutissement en 2013,

Au regard des thémes des panels qui seront développés et de la qualité des participants, je suis
convaincue que cette rencontre aboutira & des conclusions probantes et pragmatiques pour un début
de solution aux difficultés d'accés a la propriété immobiliére.

Aussi, voudrais-je vous donner 'assurance que le Gouvernement accordera une attention particuliere
aux conclusions de ces travaux.

Sur ce, je voudrais clore mon propos et déclarer ouverte la 1ére édition des journées du banquier

2012.

Merci de votre aimable attention.
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L' EXPERIENCE MAROCAINE EN MATIERE DE FINANCEMENT

DU LOGEMENT

par Nourredine CHARKANI, Président du Conseil de Surveillance de Wafa Immobilier du

Maroc (26 novembre 2012)

Thisme 3
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u Maroc, le logement
constitue le poste des dé-
penses le plus important

du ménage. Laccés au logement

doit donc étre considéré comme un
droit pour tout citoyen. Une bonne
politique de logements sociaux se
caractérise par 3 leviers fondamen-

faux.

Premiérement :

Une forte volonté politique, carac-
térisée par une vision claire du
leader politique {Président de la
République] & laquelle adhére I'en-
semble, ou tout au moins la majorité
de la population. Certes, une telle
politique doit répondre a des pro-
blémes actuelles mais elle doit avoir
une dimension politique futuriste.
Sa mise en p|c1ce et surtout son sys-
téme de financement doit intégrer
les partenariats public-privé (PPP).
Le développement de logements so-
ciaux doit, par ailleurs, prendre en
compte toutes les couches sociales
(fonctionnaires, couturiers, chauf-
feurs de taxi, etc.)

Deuxiemement :

Une définition des axes stratégiques
qui met 'homme au centre de cette
politique et |'économie au service
du social.

Troisiemement :

Lo déclingison opérationnelle des
axes stratégiques avec |'élabora-
tion de mesures concrétes au niveau
administrafif  {avantages  fiscaux
a Vendroit des promoteurs et des
citoyens, action sur le droit de pro-
priété foncier, adaptation du finan-
cement), au niveau des banques et

au niveau du citoyen méme.

Au Maroc, le crédit au logement
constitve 30% de l'ensemble des
crédits accordés en 2011 par les
banques marocaines alors que ce
chiffre est de 50% dans les pays dé-
veloppés. Cela montre qu'il y a un
retard trés important du Maroc par
rapport aux pays développés. Mais
alors que dire de la Céte d’lvoire ou
les crédits consentis par les banques
pour le financement de 'habitat se
sont élevés a 12,4 milliards de Fcfa
en 2010 et 11,4 milliards de Fcfa
les 9 premiers mois de 2012 soit
respectivement... 0,6 % et 0,7 % de
I'ensemble des crédits accordés |
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« LA PROBLEMATIQUE DE CIMMOBILIER EN COTE D

HIER, AUJOURD’'HUI ET DEMAIN »

-

par Guillaume KOFFI, Président de I'Ordre des architectes de Cote d’Ivoire

(26 novembre 2012)
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18 recommandations pour un urbanisme durable et un développement immobilier responsable

. Etablir un état des lieux du développement du-
rabie dans chaque commune

2, Identifier et hiérarchiser les enjeux du dévelop-
pement urbain

3. Définir les orientations pour chaque commune &
Eomj terme

4. Maitriser |'étalement urbain et la consemmation
d’espace

5. Favoriser la réhabilitation et la reconversion
6. Constituer des réserves fonciéres

7. Envisager des formes innovantes de promotion
immobiliére
8. Privilégier I'enrichissement culturel du territoire

et innovation architecturale

9. Reussw les mixités sociales, générationnelles et
fonctionnelles

16 Lonsfrwm les projets immobiliers & partir des
oy £
questions de mobilité et d'accessibilité

11. Assurer la cohérence avec les ferritoires proches
et leurs projets

12. Anticiper ['évolution future des projets

13. Séquencer le projet et lui donner du femps

14. Promouvoir des espaces naturels et préserver
la biodiversité

15. Valoriser les ressources locales

16. Fixer des prescriptions de développement du-
rable

17. Appréhender les projets en termes de perfor-
mance globale pour la collectivité

18. Pratiquer la concertation fout au fong du proiei’
lmmOb!lier
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ses du Banguis

LEXPERIENCE DE CREDIT LOGEMENT (FRANCE)
Philippe LAINE, Directeur de la Relation Client a Crédit Logement France

CREDIT LOGEMENT
La garantie de rélérence surlemarché  Production mise en ploce
du crédit immobilier en France » 51 milliards d'euros
Une expertise unique en gestion du
risque et en recouvrement du crédit  Fonds propres prudentiefs
Bilan et conclusions o § 25 milliards d'euros
¢ dont le Fonds Mutuel de Garan
Chiffres clés de Crédit Logement au @ {incorporé dans les fonds propr
31 décembre 2011
Crédit Logement
Activité Un acteur de référence sur le cre
e La garantie des préts immobiliers & immobilier

particuliers et » Crédit logement @ un spéciali
le recouvrement des créances créateur de la garantie de ¢
immobiliéres en impayés immobilier, au

service des banques
Encours ® Deux métiers principaux :
e 224 milliards d'euros

LA GARANTIE

Alternative compléte a I'hypothéque

LE RECOUVREMENT
Recouvrement de créances cautionnées
Un réel choix entre 'hypothéque ou » §.800 entrées en recouvrement en 2011

la caution

® Risque géré en recouvrement fin 2011 :
Une large possibilité de garantie : ; 17.000 préts pour 1,3 Md

® Prét jusqu'a 30 ans |

® Financement & 100% possible

* Montant maximum 2 millions d’

2.870.000 préts en encours fin 2011

Etablissement de crédit francais créé en 1970 et contrélé par I” ACP
Un actionnariat constitué des principaux établissements bancaires francais

BNP Paribas 16.5%  Crédit Mutuel 5.4
Crédit Agricole 16.5% CIC 4.t
LCL - Le Crédit Lyonnais 16.5% SF2 — Groupe la Bangque Postale 6.
Société Générale 13.5% HSBC France 3.
Crédit du Nord 3.0% Autres établissements de crédit 0.002:
Groupe BPCE 8.5% Personnes physiques 0.000¢
Crédit Foncier 7.0%
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les Jounées du Banguisr

Nos actionnaires sont engagés formellement & soutenir le besoin en fonds propres de Crédit
logement et & reconstituer le Fonds Mutuel de Garantie si nécessaire.

Aa? by Moody's {under review)

Notation & long terme - STANDARD AND POOR'S AA - perspective négative
MOODY'S Aa? notafion sous revue

LA CAUTION

la Tere garantie du marché du crédit francais

la caution représente plus de 50% des garanties en France
Uhypothéque est la 2 nde garantie avec plus de 40% de pasts de marché

Différentes garanties en % des crédits immobiliers

b 51,9 51,8 51,3
e 43,8
40 __4_____—0——-——0
30,3 33,2 33,3
- 11,9
r8 gy
.-_-——-./.%3“ & ——e 4,4
9,6 11,1 ———— S 4,6
D T T T T T T T T T T 1 4 T Tl
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011p
=g==Mortgage == Caution -4 (Other guarantee =@==No guarantee

LA REFERENCE SUR LE MARCHE DE LA GARANTIE

* Plus de 6 millions de clients garantis en France
* Une part de marché d’environ 30% des préts immobiliers
* 55% du marché des garanties alternatives & la prise d’hypothéque

Part de marche des cautions frangaises

i |
8 Crédit logement B CEGC Camca ®Others
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& les louméas dy Bamnile

CREDIT LOGEMENT
s La garantie de référence sur le marché du crédit immobilier en France
s Une expertise unique en gestion du risque ef en recouvrement du crédit

& Bilan et conclusions

LA COUVERTURE DU RISQUE PAR UN FONDS MUTUEL DE GARANTIE
¢ le Fonds Mutuel de Garantie est le pilier du business model de Crédit Logement
- Chague emprunteur garanti confribue & hauvteur de 1% au FMG
- Cette contribution est restituable & environ 75%* lors de la main levée (préléevement des
pertes™)
* le Fonds de garantie couvre complétement le risque de défaut
- La couverture porte sur les lers impayés et les perfes finales
- U'appel en paiement par la banque intervient & la 3 éme échéance impayée
* le Fonds de garantie mutualise la couverture du risque

- Lo mutvalisation s'opére entre banques, emprunteurs ef générations de garantie

® {e FMG en chiffres au 31/12/2011
- Montant du FMG : 3, 5 milliards d

- Ratio de couverture de l'encours par le FMG : 1,6%

UN PROCESSUS D’ACCEPTATION INDUSTRIALISE

» Un modéle d'analyse et d'acceptation industriel qui permet de maintenir un niveau de risque contenu

-Vaccord de garantie de Crédit Logement n'est pas délégué
- Les demandes de garantie sont transmises par EDI et Extranet
- Vanalyse des dossiers est automatique et couple systéme expert, score ainsi que 'étude d’analystes
- 50% des demandes sont accordées en temps réel et le solde étudié sous 48 heures
s iUn double regard qui sécurise le risque
- Tous les refus sont justifiés

- Un reporting et un benchmark risque annuel sont réalisés avec chaque partenaire

LA GESTKON DES IMPAYES ET DU RECOUVREMENT
® Lo saisine contentieuse

- Le préteur saisit Crédit Logement aprés 3 échéances impayées

- Crédit Logement couvre les arriérés courants et futurs, ainsi que les éventuelles pertes finales
® Lo gestion contentieuse

- Crédit Logement gére le contentieux & partir de la saisi ne
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- L'objectif est double :
- favoriser la remise en gestion normale

- Sécuriser le risque

® La gestion est & la fois amiable et judiciaire. Elle comprend :

ki % ' ¥ % < i i
- U'évaluation de la situation de | emprunteur

- La négociation de la vente amiable du bien ou vente par adjudication

- La prise d'hypothéque conventionnelle ou judiciaire

® le gestion contentieuse en quelques chiffres sur 2011

-7 600 entrées contentieuses
- 197 millions Euro payés aux préteurs

- P
- 92 millions Euro recouvrés

0, | . . . .
- 50% de dossiers contentieux remis en gestion normale

UN RISQUE PARFAITEMENT MAITRISE

* le risque de Crédit Logement reste faible malgré la crise financiére ...

Credit Logement default rate

0,3500%

0,3000%

0,2500%

0,2000%

0,1500% -

0,1000% -

0,0500% o e

0,0000%
Oo-—cmmmggmmoh—mm&obﬂwmmg VO W~ 0 0 O O O
D S O O O O o O Y OO O O Y O O D O O O QO O Q 9O 9 O v -
2282222222222 222S8S88SRSSSS¢"SR2=23=3¢2¢28E¢%8
ESSSCSSSSSEZSESSESEZSEgScEgScSsssszasss
S N N O g a S g Ea g e g g R a Ea T g A AT S e e
o o0 O O O 2O 0 0O O O 0O O 0O 0O 2 O 0O O 0O 0O 9O O o0 o 0O 0O O 0 O O O o

Doubtful home loans outstanding
= rench market

== Cridit Logement

2,00%

X ... et largement inférieur a la moyenne du marché frangais

1,45%
1,50% ’ 1:23% 1,11% 1,16% 1,24% 1,26%
) .\.\._ 0,95% 0,95% 0,90% 0,93% x &
1 0
i = - ; 038% 0%  O051%
0,50% 0,18% 0,15% 0,14% 0,14% 0,15% 0,17% 0,23% ™ &
0,00% ¢ : = e & & — ¢
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
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les Jaurnaas du Barauie

¢ La garantie de référence sur le marché du crédit immobilier en France
» Une expertise unique en gestion du risque et en recouvrement du crédit
e Bilan et conclusions

LA PLUS VALUE OPERATIONNELLE DE LA CAUTION

» RBonication de la marge en |'absence de colts de recouvrement
- Perte finale nulle en cas de contentieux

- Absence de colt de portage des créances douteuses

- Remboursement a court terme des impayés et de la créance

- Absence de structure dédiée & la gestion contentieuse

¢ Possibilité de refinancement

- Les préfs garantis par Crédit Logement sont éligibles au refinancement dans les meilleures
conditions auprés de la CRH, des SCF et des SFH

UIMPACT DE LA CAUTION SUR LE MARCHE DU CREDIT

s Lo sécurisation des encours de crédit

Vintervention de Crédit Logement permet :

- Lo mutualisation globale du risque entre les acteurs

- Vamortissement et le lissage des périodes de remontée du risque
¢ le développement du marché

Uintervention de Crédit Logement favorise I'accés au Crédit :

- La suppression du codt du risque favorise un plus grand dynamisme commercial des banques
- Certaines banques ne prétent que sous condition de la garantie de Crédit Logement

I'état francais a créé une structure identique & Crédit Logement

pour les préts sociaux : FGAS

LA COMPLEMENTARITE DE I'HYPOTHEQUE

» La caution n'a pas vocation & devenir la garantie unigue et exclusive

- Certains financements ne sont pas éligibles & la garantie de la caution

- La caution doit pouvoir sécuriser son risque en défaut par l'inscription d’une d'hypothéque
» |'hypothéque garde foute sa place

- La sécurisation globale du risque repose sur une législation hypothécaire efficace

- Un partage global des risques entre hypothéque et caution est indispensable

* Lo possibilité de montages mixtes

- La double garantie (Hypothéque + Caution / 100% + 100% |

- La garantie uniquement de la 1ére franche de perte {caution 20% et Hypothéque 80%)

Maerci de votre attention
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4 panels (cf annexes) sur les deux jours, ont permis de présenter les résultats des
- iéflexions sur les thématiques spécifiques, en liaison éfroite avec le theme de I

premiere édition des Journées du banquier.

Une analyse transversale du contenu des quatre panels permet de regrouper les

 différents échanges en frois parties.

L’ ETAT DES LEUX

- la demande de logement non satisfaite est évaluée
a 400.000 logements dont 200.000 pour lu seule
agglomération d'Abidjan, 3000
logements produits par an. Selon les estimations

officielles, ce besoin s’accroit de 40.000 unités par
an.

pour  environ

~le crédit au logement consenti par les banques
en cote d'lvoire représente 0,6% de l'ensemble des
crédits octroyés & I'économie. Ce taux est de 30% au
Maroc et de 50% dans les pays développés.

- le cadre institutionnel et réglementaire actuel limite
le réle de I'Etat & la régulation du foncier et laisse
la prérogative de I'aménagement foncier au secteur
privé.

- UEtat confére qux collectivités décentralisées la
possibilité de constituer des réserves foncieres et de
construire des logements sociaux.

LES PROBLEMES

- Absence de vision globale de I'Etat pour le logement ;
- Colits excessifs des logements ;

- Inadaptation du dispesitif fiscal ;

- Insuffisance des mesures fiscales incitatives :

- Conflit d'intérét entre plusieurs ministéres intervenant
dans la chaine immobiliere :

- Des contentieux fréquents entre les propriétaires
coutumiers et |'Etat ;

- Aucun consenti

fiscal n'est

éfablissements de crédits :

avantage aux
-Des lenteurs dans la délivrance des actes administratifs
sont observées de maniére récurrentes 3

-La frop forte centralisation de certains services publics
relatifs au secteur foncier notamment au niveau du
ministére de la construction;

- La forte centralisation des services du cadastre &

- Le marché de la location simple ou de la location-
vente n'est pas exploité par les promoteurs ;

- Colt élevé des actes notariés di & une fiscalité trop
lourde, mais également au niveau élevé des honoraires
du Notaire;

- Faible taux d'immatriculation des terres [titres
fonciers) ;

-Lenteur dans les procédures de délivrance du certificat
d'inscription hypothécaire ;

- Impossibilité d’hypothéquer des biens immobiliers
futurs non immatriculés ;

-Complaisance de certains notaires sur la formalisation
des dossiers :

- Lenteur des procédures judiciaires contentieuses ;

- Attribution de plusieurs certificats pour un seul bien
immobilier {dysfonctionnement administratif) ;
- Codts élevés du crédit bancaire :

- Inadaptation  des ressources des banques au
financement en masse du logement ;

- Durée limitée du crédit immobilier.

LES RECOMMANDATIONS

En direction de I'Etat

- Le logement doit &tre un projet spécifique de société
de I'Etat.

- Lo politique de logement social de I'Etat doit étre une
polifique de long terme.

- La fixation du prix du foncier doit se faire dans le
cadre d'une subvention croisée {les riches doivent
payer pour les pauvres).

- Mettre en place des conditions qui permettent
la construction de logements, mais également
I'absorption des logements produits.

- Mettre en place une fiscalité spécifique qui permetie
de renflover les caisses de I'Etat en contrepartie des
allegements fiscaux concédés.

- Adapter le dispositif fiscal régissant I'économie de
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{immobilier.
- Défiscoliser toute la chaine d'activités qui permet d'accéder & la propriété immobiliére.
- Exonérations de taxes sur les intrants de la production de logement.
- Réduire les droits d'acquisition & 1%.
- Pour les acquéreurs : mettre en place une incitation fiscale cadrée.
- Pour les promoteurs : meftre en place une exonération fiscale.
d’

- Exonérer la TVA sur les intrants dans les cas o’ auio-construction.

- Concéder gracieusement des terrains aux coflectivités décentralisées afin qu'elles y conduisent des
opérations immobilieres.

- Encourager les bangues & engager des relations de partenariat avec les collectivités territoriales qui

disposent de réserves fonciéres.

ifs relatifs au foncier

. S curiser et informatiser les actes administra

- Créer un service spécialisé en plus de Hu‘“‘“
- Créer un cadre juridicofinancier de Vexercice de l'activité d'aménagement du foncier.
- Engager efficacement les procédures d'immatriculation.
- Améliorer l'efficacité des services du cadastre.
- Engager un dialogue avec les propriétaires coutumiers afin d’asseoir un mécanisme de purge des droits
coutumiers,
- Déconcentrer les services du cadastres.
- Rendre obligatoire I'immatriculation.
- Appliguer i'éqom'euse_rmm% la procédure de délivrance des titres fonciers
- Prendre une décision en faveur d'une épargne nationale obligatoire pour le logement prenant en compte
toutes les couches sociales.

ie mutuel du foncier et de 'habitat & loger & la BCEAQ.

- Mettre en place un fonds de garanti
- Financer le fonds de soutien & I'habitat par d vers prélévements, en i”<:><:cur."e‘;n<;:e sur les fournisseurs de

1]
.

matériaux de construction (ciment, fer & béton, tole par exemple).

- uliefjer les p.ucedmeu administratives d’ acquisition du titre foncier.

- Metire en place un guichet unique pour la gestion du foncier et de I'immobilier.
- Mettre en place un marché hypothécaire dans les pays de F'UEMOA.

oppement nofamment les

)
w
Q
()
eN
”D

" IV\’Wb!ElSP" Qes ressources conceas !om:ei!es a.uprea "'l autres pm?enai:‘;ﬁ

institutions financiéres de Bretfon Woods pour accompagner le financement de- 5 immobilier.

- Metire en place un fonds de bonitication du taux d'intérét des crédits immobiliers.

[{D

- Réduire les taxes zncorporéei aux prestations du notair
- Redynamiser les garanties : faciliter les procédures, réduire le temps requis.
- Indiguer I'identité de tous les ampliateurs des actes délivrés

- Informatiser les services du cadastre pour une fiabilité du ii\-’!"e foncier.
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En direction des banques et établissements financiers
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DISCOURS DE CLOTURE DU PRESIDENT DE UAPBEF-CI
Souleymane DIARRASSOUBA

Monsieur le Représentant de Madame le Ministre auprés du Premier Ministre, chargé de I'Economie et des
Finances

Monsieur le Représentant de Monsieur le Ministre de la Construction, du Logement, de L'Assainissement
et de 'Urbanisme

Monsieur le Directeur National, représentant le Gouverneur de la Banque Centrale des Etats de |I'Afrique
de I'Ouest ; Président de la cérémonie

Monsieur Nourredine Charkani, Président du Conseil de Surveillance de Wafa Immobilier

Monsieur le Direcieur National de la BCEAO

Monsieur le Secréiaire General de la Commission Bancaire

Monsieur le Secrétaire General de la Caisse Régionale de Refinancement Hypothécaire

Mesdames et messieurs les directeurs généraux des banques et établissements financiers

Mesdames et messieurs les directeurs généraux

Distingués invités en vos fonctions, grades et quadlité,

Nous voici arrivés au terme de cette foute premigre édition des Journées du Banquier. Avant d'en firer les
premiéres legons, je voudrais dire toute la satisfaction de moi et mes pairs qui venons d'étre décorés dans

les divers Ordre de nos pays.

Nous recevons ces distinctions avec beaucoup d'honneur et de fierté. Mais nous savons que c'est avec
autant d’humilité que nous allons les porter. Cela, tout simplement parce que s'il est vrai que, chacun &
son niveau, nous avons contribué par nos parcours et expériences professionnels divers & I'amélioration
du niveau de financement bancaire de I'économie nationale, chacun de nous est parfaitement conscient
de ce que du chemin reste & faire pour que le secteur bancaire et financier réalise tout son potentiel de
satisfaction des besoins de financement des agents économiques.

Cet état de fait irréfragable, est l'une des principales déductions de nos réflexions d’hier et d'auvjourd’hui.
Et comme I'ont fait ressortir éloquemment les notes conclusives tantdt présentées par mon ami et frére,
Yao KOUASSI, vice- président de I'APBEF-Cl et président du comité scientifique, cette situation nous indique
clairement que ce n’est pas avec les outils et instruments jusque-ld utilisés que nous allons parvenir a relever

le défi du logement pour tous.

It nous faut accepter de relever le défi d'arpenter courageusement et de maniére déterminée les sentiers

———

jusque-la non battu vers lesquels certaines des recommandations, ici formulées, nous ménent,
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Distingués invités

Mesdames et messieurs,

Tous ici, nous avons reconnu qu'il n'ait de solution & la crise du logement dans notre pays, comme ailleurs,
sans une approche globale et iransversale,

L'Observatoire du financement de logement en Céie d'Ivoire que nous proposons offre un cadre propice
a la matérialisation de cefte approche. Et 'heure devrait fre & ['action plutdt gqu’aux voeux pisux, nous
restons convaincus qu'ensembles, main dans la main, fous les acteurs du financement du logement que nous
sommes, saurions dans le cadre d'un comité de suivi metire en ceuvre les résolutions et recommandations

de nos fravaux.

Pour terminer je voudrais exprimer, au nom du Conseil Exéautif de VAPBEF-CI |, nos sincéres remerciements
a chacune des parties prenantes & cette édition 2012 des journées du banquier. 'ai cité particuliérement :
- Madame la Ministre chargée de I'économie et des finances

- Monsieur le Ministre de la construction, du logement, de 'assainissement et de l'urbanisme ;

- Monsieur le Gouverneur de la BCEAQ

- Chacune des banques et des établissements financiers ici présents ;

- Le Comité scientifique

- Mesdames et Messieurs les panélistes et modérateurs ;

- Mesdames et Messieurs les membres du comité d’organisation ;

- Notre partenaire, Axes Marketing

- Bt chacun d’entre vous, Mesdames st messieurs

Tout en vous donnant rendezvous pour I'année prochaine,

je vous remercie pour voire aimable aitention.
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I THEME :
' QUELLE POLITIQUE DU FONCIER POUR FAVORISER
'L ACCESSION A LA PROPRIETE IMMOBILIERE EN COTE DIVOIRE ?




MINISTERE DE LA CONSTRUCTION, DU LOGEMENT, DE LASSAINISSE-
MENT ET DE CURBANISME

Barthélémy N'GUESSAN, Directeur Général de I'Urbanisme et du Foncier

Mesdames ef Messieurs,

Jaurais voulu poser le probléme de l'accession immobiligre aufrement.

En effet, un theme plus englobant m’aurait permis de faire un balayage plus synoptique du probleme. A
savoir quelle politique de I'habitaf en cefie Cote d'lvoire €

Car la nofion <<d’habitat>> est une notion globale incluant toutes les fonctions de I'Habiter <<Logements,
Equipemenis, Infrasituctures, Planfations et paysages faconnés par Yhomme et base de sa culture
quotidiennes>

Uhabitat s'inscrit dans son processus constitué des trois éléments fondamentaux suivants :

- Le foncier,

- le financement,

- Le secteur de la construction.

Ces éléments sont combinés ef traités par des infervenants infernes [développement communautaire} et
externes [ressources humaines pour la gestion] pour former un cadre de vie.

Pour ce panel, nous allons nous limiter & la politique du foncier.

Notre exposé va s'articuler autour des points suivanfs :

1- Bilan des actions passées,

2. les nouvelles orientations,

3- Conclusions.

I BILAN DES ACTIONS PASSEES

Dés l'indépendance, la Cote d'lvoire a adopfe une politique de promotion et de production du cadre bati.
Clest ainsi que, frés 18t I'Etat a &té pourvoyeur de financement pour des sociétés immobilidres politiques
(SICOGI, SOGEPHIA) et aménageurs de terrains urbains [SETU, SECH), et qu'il a conlribué & la mise en
place d'établissements financiers {Crédit de Cote d'lvoire, BICT, BNEC] et comples spéciaux (CTU,CDMH,
FSH) pour financer le secteur de la construction ef de 'habitat.

Deux périodes significatives marquent ["évolution de cefte politique ; il s'agit de

1.1 Période de 1960 & 1985 :

Elle est caractérisée par la politique volontariste de I'habitat axée sur Vintervention directe de I'Efat et
visant & assurer I'offre fonciére urbaine et & réaliser des logements économiques ef sociaux. Un ensemble
de structures politiques ont été mises en place & cet effet il s'agit :

s De la Société Equipement des terrains urbains (SETU] chargée des opérations de la viabilisation des
terrains urbains ;

o Des sociétés des promotions immobiligres {SICOGH et SOGEPHIA), chargées de la réalisation de
logements & grande échelle ;

s Des établissements financiers (BNEC, Crédit de Cote d'Ivoire] pour faciliter Facces au crédit immobilier ;
s Des mécanismes de soutien @ la promotion immobiliére, le fonds de soutien a I"habitat {FSH), pour
concourir au financement de I'habitat social ou économique, particuligrement en permettant I'équilibre
des plans de financement de I'habitat social ef économique, particuligrement en permettant ['équilibre des
plans de financement des opérations relatives G ce type de construction.
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Quelques chiffres illustrent les efforts de I'Etat & Abidjan de 1971 41980 ;

- SETU 10.813 parcelles de terrains {lots) ;

- Plus de 2000 km de réseau d'assainissement sur la seuls ville d"Abidjar ;

- Ensemble SICOGI, SOGEPHIA, efc.... plus de 100 000 logements ;

- Des projets de resitructurations des quartiers sponianés ont &té mis en ceuvre avec le concours de la
bangue mondiale et de "'USAID, et ont permis I'amélioration des conditions de vie de 7000 familles des
communes d'Abobo, d’Adjamé et Yopougon.

Mais fa crise économique du début des années 1980 a démontré les limites dune telle poliique basée
essentiellement sur Fomniprésence de I'Etat. Aussi serail mis en ceuvre une nouvelle politique sollicitant
une grande participation du secteur privé.

1.2 Période 1986 & 2000 -
Elle est caractérisée par un désengagement de Etat en faveur du secteur privé, en vue de susciter
|’éme‘3rgence d’'un véritable marché immobilier. Une série de mesures ont été prises & cet effet :

¢ De 1986 a 1988, liquidation de la SETU, du Crédit de Cote d'vaire, de la BNEC, de la SOGEPHIA -
* Création du compte des terrains Urbains {CTU) en 1987 pour aider &
- Améliorer les conditions d'accession a la propriété fonciére ;
- Financer la production fonciére de I'Etat ;
- Commercialiser les terrains & bétir.
*Renforcer les ressources du Fonds de Soutien & I'Habitat (FSH) qui sera orienté vers fe soutien & des
programmes immobiliers en miliev urbain et financement des programmes & I'habitat rural,
® Création de la Banque de I'HabitatBHCH} en 1994, a I'objet de financer la promotion immobiliére, les
crédits de ['accession & la propriété des entreprises de construction.
¢ Création du Compte de Mabilisation pour I'Habitat (CDMH) en 1987 avec pour obijet :
- Améliorer les conditions du crédif pour I'accession & la propriété de I'habitat social,
- Concourir au refinancement des crédits-acquéreurs consentis par les banques et établissements financiers,
- Adoption de mesures réglementaires (loi, décrets et arrétés) relatives

® qux lotissements urbains,

® & la promotion immobiliére,

® aux procédures d'élablissement des titres de propriétés,

® & la purge des droits coutumiers,

&

au statut de la copropriété,

* & la concession d’aménagement foncier.
® Adoption de mesures institutionnelles par la mise en place de PAPH [Projet d'Appui institutionnel & la
Politique de I'Habitat] dont -
- Lo mission essentielle est de proposer des reformes & caractére réglementaire, institutionnel et financier
dans le domaine de ['Habitat
- Uobjectif recherché est de mettre des instruments nouveaux susceptibles d’apporter des changements
fondamentaux en matiére de la politique d'Habitat en vue de relancer ce secteur pour accroifre la capacité
de réponse aux demandes de terrains et de logements.
Sur cette période 1986-2000, les efforts ont porté globalemert sur la production d’environ 40 000
logements, 4500 lots de terrains urbains entisrement aménagés par le CTU, 15 000 lots de terrains non
aménagés dans le périmétre de la ville d’Abidjan.
Quant aux engagements de la communauté Internationale ils ont consisté @ la mise en place de mécanisme
d'appui a la politique d'habitat et aux communes, et & la restructuration des quartiers précaires. On peut
citer comme mécanismes : "
° le PACOM (Programme d'Appui & la Conduite des Opérations Municipales) ;
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“ le PDCC (Programme de Développement des Communes Cétigres) ;

° le PDCN (Programme de Développement des Communes du Nord).

Malgré ces efforts, les mesures se sont relevées insuffisantes face & la croissance rapide de la population
urbaine, sous l'effet conjugué de la croissance naturelle, de I'immigration, de la crise économique. La
population urbaine représente environ 42,3% de la population totale, selon le recensement de 1998.

I- ORIENTATIONS NOUVELLES

UEtat ne peut plus prendre de responsabilité opérationnelle ni de risques techniques, commerciaux ou
financiers.

Son réle doit se limiter & réguler le secteur, & meftre & disposition des terrains nus purgés des droits
coutumiers, & réaliser les voies d’accés primaires et réseaux divers primaires.

Surtout que son décret n® 97-620 du 22 Octobre 1997 portant application de la loi n® 976524 du 4
Septembre 1997 portant création d’une concession d’aménagement foncier, I'Etat a laissé les prérogatives
de I'aménagement au secteur privé.

Mais le privé n'a pas svivi & part la SATCI qui o tenté une opération aux deux plateaux.

Des lotissements dits villageois ont donc été initiés avec les communautés villageoises et les géométres
privés agréés. Ce qui malheureusement pour cerfains lotissements ont engendré des attributions multiples
et des contentieux entre les détenteurs de droits coutumiers et usagers et entre les détenteurs d'une méme
communauté.

I faudrait donc mettre fin & cette situation afin de sécuriser 'offre de terrains équipés et aménagés.

C'est ainsi que le ministre de la Construction, du Logement, de I'Assainissement et de I'Urbanisme a initié
plusieurs réformes dans ce domaine. Il s'agit :

- De l'adoption d'un code foncier,

- De 'information du circuit de traitements des actes relatifs au foncier,

- De lo facilitation & 'accession & la propriété fonciére en créant un service spécialisé en plus de I'AGEF,
- D'un vaste programme de révisions des schémas directeurs des villes d'Abidjan et de Yamoussoukro et
des plans d’urbanisme directeur de certaines villes de 'intérieur. La premiére phase de cette opération
concerne 32 villes,

- De la déconcentration du Guichet Unique du Foncier et de I'Habitat.

Et surtout :
- De la création d'un cadre juridicofinancier de I'exercice de la profession d'aménageur foncier.

Tout ceci est guidé par les actions majeures suivantes :

a) Engager une concertation avec les villages propriétaires coutumiers des terres urbanisables dans le
périmaire des villes pour asseoir un mécanisme durable et efficace de purge des droits coutumiers et de
libération des terres. Un projet de décret portant fixation du baréme de purge des droits coutumiers selon
la zone sur 'ensemble du territoire national est en cours de préparation.

b) Engager des procédures d'identification, d'immatriculation et de préservation de toutes les terres
urbanisables autour de la ville.

c) Renforcer, orienter et recentrer les activités et les missions de I'AGEF et du SPAAF.

d) Améliorer l'offre de terrains & gammes variées et accessibles au plus grand nombre.

e) Améliorer I'efficacité des services du cadastre et de la conservation fonciére.

f) Assurer la sécurité fonciére et faciliter 'accés & la propriété des sols par la simplification des procédures
existantes.
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A cef effet, plusieurs arréés ont é1é pris surtout relativement & I'aménagement foncier, et en conformité avec
le décret n® 97-620 du 22 Octobre 1997.

Clest ainsi que par arrété n® 029 /MCAU/CAB/DGUF du 14 Octobre 201 1 la Commission Interministérielle
d’Agrément d’ Aménageur foncier a éié créée.

Deux autres arrélés ont éfé aussi pris dans la méme période.

Il s'agit de -

- Varrété n® 029 du 14 Octobre 2011 portant institution du certificat de conformité des lotissements, des
morcellements ef de {'aménagement foncier,

-Larrété n® 030 du 14 Octobre 2011 portant constitution de réserve pour les projets sociaux.

le schéma fonctionnel de la nouvelle politique d'aménagement met en syneraie les acteurs suivants -
P g Y

- Le Ministere,

- Les détenteurs de droits coutumiers,

- Uaménageur privé agréé,

- Uétablissement financier,

- Uacquéreur.

Dans ce schéma le Ministére joue son réle de régulateur et rassure les Etablissements fonciers de la délivrance
avec célérité de tous les documents administratifs afin de sécuriser leurs fonds engagés dans ce schéma.
Mesdames et Messisurs,

Beaucoup d'autres réformes sont en cours, surtout avec la politique du logement qui a été fransférée &
I'ancien Ministére de fa Construction, de I'Assainissement et de I'Urbanisme.

CONCLUSION

la production de terrains urbains équipés et aménagés est une activité longue et souvent complexe qui fait
appel & plusieurs types de compétences d'ordre juridique, technique et financier.

UEtattout en tentant d"activer les comptes spéciaux dédiés & I'’Aménagement et les mesures fiscales existantes,
demande au secteur privé de bien vouloir prendre sa part dans la nouvelle politique d'aménagement initiée
par le ministére de la Construction, du Logement, de I'Assainissement et de I'Urbanisme.

le vous remercie

|
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MINISTERE D’ETAT, MINISTERE DE L INTERIEUR
DIRECTION GENERALE DE LA DECENTRALISATION ET
DU DEVELOPPEMENT LOCAL

Parfait GOHOUROU, Préfet

- Monsieur le Président de I'Association Professionnelle des Bonques et Etablissements Financiers de Céie
d'tvoire [APBEF k;i} :
- Honorables invités

Mesdames et Messaeurs

La question fonciére constitue, Mesdames et Messieurs, un facteur important dans la résolution de I'épineuse
équation du logement en Céte d'Ivoire.

C'est donc & juste titre qu'il nous o été demandé de présenter, au cours du panel 1, une communication
sur le module infitulé « Quelle politique du foncier pour favoriser P'accession & la propriété immobiliére en
Cote d'lvaire ¢ ».

Afin de mieux appréhender ce théme, nous nous sommes permis, Monsieur le Président, Mesdames et
Messieurs, de I'adapter au contexte des collectivités territoriales dont nous avons la charge d’assurer la
tutelle.

Ainsi, nous vous proposons d'aborder cette préoccupation en s'interrogeant plutdt sur «le réle qui peut étre
celui des collectivités territoriales dans le processus de production de logements ».

Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs,
La décentralisation en Cote d’Ivoire constitue un mode de gestion ol I'Etat central transfére une partie de ses
compétences & des collectivités territoriales dirigées par des organes élus. Ces entités décentralisées, que

sont les Communes et les Régions dans Varchitecture institutionnelle actuelle, sont dotées de la personnalité
jridique et de I'autonomie financiére.

Sur cefte base, elles peuvent contracter, sous cerfaines conditions, des préts en vue de financer la réalisation
de leurs différents programmes de développement. Elles ont donc la capacité d'entreprendre des relations
d’affaire avec les banques qui n'ont pas & s'inquiéter ni de leur crédibilité ni de leur solvabilité en ce sens
qu’elles disposem ai lton ds propres décaulant notamment des taxes et impdts.

Par ailleurs, les différents textes légaux et réglementaires qui les régissent, notamment la loi relative &

I'organisation munici pc'ke celles portant transfert et répartition de compétences de I'Etat aux collectivités
ferritoricles et régime finoncier, fiscal et domanial de ces entités décentralisées ainsi que le décret fixant,

en matiére d'urbanisme et d habitat, les modalités d’application de la loi portant transfert de compétences,
leur conférent :

1- la capacité de constituer des réserves fonciéras ;

2-la compétence de construire des logements sociaux.

I S'AGISSANT DE LA CAPACITE DE CONSTITUER DES RESERVES FONCIERES

Il convient de noter qu'il s'agit d'une activité :mpormme consistant, pour les collectivités ferritoriales, &
inventorier régulidrement les différents espaces de leur ferritoire respm:ti"f

Cette opération a pour objet de dresser la cartogrophie de la localité en faisant ressortir les espaces
appartenant & UElat, ceux de Pentité décentralisée, des privés ainsi que les parcelles sans maftre
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Clest sur cette base que s'engage le processus de constitution des réserves au cours duquel la collectivité
territoriole peut se faire attribuer, par la Commission d’Attribution et de Refrait des Lots et moyennant
paiement des frais correspondants, les terrains sans propriétaire et ceux des privés non mis en valeur.

A cette étape déja, I'apport des banques est nécessaire pour permetire & I'entité décentralisée de disposer
de ressources en vue de s'acquitier des frais inhérents & 'entrée des parcelles retirées dans son patrimoine
foncier,

Bien entendu, rien ne s'oppose & ce que I'Etat concéde aux collectivités territoriales ot ce, 4 fitre gracieux,
des terrains lui appartenant, ce qui apparait au reste conforme au principe du transfert de compétences,
afin de permeitre & ces entités décentralisées d’y conduire notamment des opérations immabilieres.

Dés que les réserves fonciéres sont constituées, s'ouvre une autre étape consistant, pour la collectivité
ferritoriale, soit a solliciter le concours d'entreprises privées qui disposent de ressources financisres
suffisantes, pour I'exploitation des espaces réservés, soit & créer elle-méme une agence de gestion desdites
parcelles. Dans ces deux cas, le concours des banques et établissements financiers est encore nécessaire
Pour assurer le financement des réalisations qui y seront programmées.

Comme il est ainsi donné de le constater, la constitution de réserves fonciares est une activité essentielle o
loeuvre de développement local que les banques et établissements financiers se doivent d'accompagner,
afin de permetire aux entités décentralisées d’assumer pleinement leurs différentes compétences.

- CONCERNANT LA COMPETENCE DE CONSTRUIRE DES LOGEMENTS SOCIAUX

'y a lieu de faire observer qu'aprés le désengagement de 'Etat de I'activité immobiliere, il n'a plus été
possible pour les moins nantis d'acquérir des logements décents eu égard aux colls exorbitants pratiqués
par les sociétés immobilieres confrontées non seulement & une hausse des taux d'intéréts pratiqués par les
banques & leur endroit, mais aussi & une forte demande de logement que ne peuvent satisfaire les offres
fres réduites.

Face & cette situation, I'Eiat, dans le cadre de sa politique de décentralisation, a, en matiere de construction
et d'urbanisme, transféré aux collectivités territoriales fo compétence de réaliser des logements pour leurs
populations.

Ainsi, ces enlités décentralisées sontelles appelées & initier des actions consistant & constituer, pour leurs
concitoyens, des garanties en matigre de préts immobiliers aupras des bangues ou & créer, en cas de
disponibilité de ressources suffisantes, des sociétés immobilires chargées de réaliser des logements &
moindre colt surtout qu'elles disposent de réserves foncigres.

En conséquence, je voudrais, Mesdames ef Messieurs, vous rassurer en indiqucmi' que non seulement
les entités décentralisées présentent des garanties suffisantes au regard de l'important patrimoine foncier
purgé de tous droifs qu'elles peuvent disposer, mais constitvent également pour vous des clients sirs dans
le processus de production de logements en Céte d'lvoire surtout que leurs activités dans ce domaine sont
régentées par la loi.

Aussi, voudraise vous encourager & lever & leur égard vos réserves en vous engageant résolument dans des
relations commerciales avec elles en vue de mettre des logements sociaux & la disposition des populations,
notamment les économiquement faibles.

Monsieur le Président, Mesdames et Maessieurs,
En définitive, les collectivités territoriales ont un réle important @ jouer dans la résolufion de la question du

logement en Céte d'voire. Elles ont seulement besoin d'atre accompagnées par les banques.

Je vous remercie |
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INTERBAT
André DAGO DAKOURI, Directeur Général Adjoint

PRESENTATION DU CONTEXTE

l'objectif recherché par 'organisation du séminaire de I'APBEF-Cl pendant les journées du banquier d'Abidjan,
c'est de pouvoir recenser et d'analyser tous les aspects économiques et surtout les coniraintes de tous ordrey
observées dans 'organisation et la mise en ceuvre du financement d'opérations d’acquisition fonciére et de
promotion immobiliere. Les solutions pertinentes visant & la satisfaction des besoins exprimés sur le marché dy
logement ont été recherchées. Il s'agit nofamment de faire :

e Un état des lieux du processus d’acquisition fonciére, de purge des droits liés & la détention coutumidre ou g
toute servitude conventionnelle.

* Des propositions pertinentes visant & I'amélioration dudit processus d'apurement de droits coutumiers dong
une dynamique de parfenariat gagnant/gagnant que nous préconisons de mefire en ceuvre entre les promotey
fonciers ou immobiliers et les propriétaires fonciers villageois {systéme de compensation des droits par lg
dation ou I'échange de biens immobiliers générateurs de revenus permanents).

» 'application du plan d'urbanisme directeur ou de détail projeté par le Ministére en charge de ['urbanisme,
dans les différentes agglomérations urbaines du pays, permettant ainsi aux promoteurs immobiliers d'exerces
leur mission visant & ceuvrer & la satisfaction des besoins en logements exprimés sur le marché.

» le passage en revue de 'état des relations entre les opérateurs du secteur immobilier ou foncier et le systeme
bancaire local dans 'optique du niveau de financements octroyé au secteur.

La réglementation en matiére d’organisation du secteur foncier et de 'habitat ne faitelle pas partie intégrant
des atiributions régaliennes de I'Etat qui devrait rechercher en permanence I'activation des leviers {économiques,
financiers et fiscaux] en vue de booster les opérations visant la satisfaction des besains, ef offrant ainsi au
populations les meilleurs opportunités d’acquisition fonciére ou immobiliere. Cela contribuerait sans riul doute
au bien-étre social des populations.

Nous pensons que plusieurs problématiques se posent dans ce domaine, en ces termes :
1. Qui est aujourd’hui habilité & conduire un lotissement, un aménagement foncier ou & initier une promotioy
immobiliére, avec quels moyens et pour quelle clientele?
2. Quelles sont les raisons pour lesquelles le systéme bancaire local est réticent & apporter une solution idoing
& la problématique de firancement du secteur immobilier, dans les mémes conditions que les autres secteus
économiques marchands @
3. Quelles sont les garanties que peut offrir le secteur économique dans son ensemble, & la mise en ceuvn
globale d'un financement approprié?
| nous appartient d’analyser le mode opératoire de réalisation des lotissements de terrains villageois dont g
finalité est la création en nombre suffisant de terrains d’assieftes des opérations immaobilieres.
Les conditions de mise en ceuvre des missions et du respect des obligations des aménageurs fonciers font déjg
I'objet de revues périodiques des autorités de tuielle afin de lever tout obstacle éventuel @ la réalisation desdite
missions.

il nous appartient de dégager les faiblesses et de faire des propositions pestinentes & travers une matric
d’actions & explorer en vue de 'amélioration du niveau de satisfaction des besoins.

A titre d’exemple, avons-nous voulu faire ici, quelques calculs de simulation rapide de fonds susceptibles d'éir
épargnés par chaque potentiel client faisant partie d'une population cible, estimée & environ 400.000 individy
appartenant & plusieurs couches sociales et & différentes segments de besoins. Cf simulation d’épargne
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SIMULATION D'EPARGNE : CONSTITUTION D’UN FONDS DE GARANTIE DU

FONCIER
LOGEMENTS .Ooﬁ._wm:.oum et k.»vv.onm mo;o:diw. Effectit Fonds d'Epargne (Fonde de Garantie) Prix indicatif . .Wm_u_uo:m ,a.mc:«u:mm :w,Eovm_@,nm
SOCIAUX Cotisation nocmm:a:. ﬁcmmmroom clients m_vmwmzm Epargne i Toigarent Chiffre d'Affaires m_‘amnnmﬁn:\” du
mensuelle | sur 12 mois | sur 36 mois Sur lan sur 3ans attendu du segment Credit acquéreur
Maison 1 piéce Bande plein pied 10 000 120 000 360 000 15 000 1 800 000 000 5 400 000 000 3960 000 59 400 000 000 54 000 000 000
Maison 2 pieces | Bande plein pied 12 000 144 000 432 000 18 000 2 592 000 000 7 776 000 000 4752 000 85 536 000 000 77760 000 000
Maison 3 piéces | Bande plein pied 15 000 180 000 540 000 27 000 4 860 000 000 14 580 000 000 5940 000 160 380 000 000 145 800 000 000
60 000 9252 000 000 27 756 000 000 305 316 000 000 277 560 000 000
LOGEMENTS . .m.ow.mwmgo:m wﬂ \.pvv.onm wmawsmm_m. Effectif Fonds d'Epargne (Fonde de Garantie) Prix indicatif . ,xms_woﬁ awmnze‘:mm H.B.Eoc:mm:wm
Cotisation Cotisation Cotisations . Epargne Epargne Chiffre d'Affaires Financement du
ECONOMIQUES mensuelle | sur 12 mois | sur 36 mois clishts Sur lan Sur 3ans par logement attendu du segment Crédit acquéreur
Maison [ piéce duplex en bande 17 000 204 000 612 000 18 000 3 672 000 000 11 016 000 000 6 120 000 110 160 000 000 99 144 000 000
Maison 2 piéces acﬁ_ww en bande 25 000 300 000 900 000 24 000 7200 000 000 21 600 000 000 9 000 000 216 000 000 000 164 400 000 000
Maison 3 piéces | duplex en bande 35000 420 000 1260 000 42 000 17 640 000 000 52 920 000 000 12 600 000 529 200 000 000 476 280 000 000
Maison 4 piéces | duplex en bande 45 000 540 000 1620 000 36 000 19 440 000 000 58 320 000 000 16 200 000 583 200 000 000 524 880 000 000
- - 120 000 47 952 000 000 143 856 000 000 1 438 560 000 000 1294 704 000 000
LOGEMENTS = H.moﬂ._.mmzc:m%ﬁ W»G_w.o:w 12%%5?. Effectil fmam d'Epargne (Fonde g% Garantie) Prix indicatif hr.%mﬂuﬂﬂw m_mn:a:mm ﬁ:_ov:mm%m -

” ) “otisation ‘otisation otisations . argne ‘pargne ‘hiffre d'Affaires inancement du
mmozoz_ocmm AMELIORES mensuelle | sur 12 mois | sur 36 mois Bligaks mwz. Mm: mr__ﬂ wmm:m par logement attendu du segment Crédit acquéreur
Maison 3 pi¢ces | duplex individuel 45 000 540 000 1 620 000 15 000 8 100 000 000 24 300 000 000 17 820 000 267 300 000 000 243 000 000 000
Maison 4 piéces | duplex individuel 60 000 720 000 2 160 000 25 000 18 000 000 000 54 000 000 000 23 760 000 594 000 000 000 540 000 000 000
Maison 5 piéces | duplex individuel 75 000 900 000 2 700 000 15000 13 500 000 000 40 500 000 000 29 700 000 445 500 000 000 405 000 000 000
Maison 4 pieces | Maison basse ind. 40 000 480 000 1 440 000 25 000 12 000 000 000 36 000 000 000 15 840 000 396 000 000 000 360 000 000 000
Maison 5 piéces | Maison basse ind. 45 000 540 000 1 620 000 20 000 10 800 000 000 32 400 000 000 17 820 000 356 400 000 000 324 000 000 000

100 000 62 400 000 000 187 200 000 000 2 059 200 000 000 1 872 000 000 000
LOGEMENTS DE .Oo_.wmm:o:m m.v_ ».»_uc.o:m wwamo:_.qo_m. Effectif mcmam d'Epargne (Fonde am Garantie) Prix indicatif _ wmﬁvcnm a,mnm,ﬁxmm wa._,_ﬁcg.:o_.nm
BON STANDING Cotisation C o:mm:om n_cﬁ._.mm:o:.m i Epargne Epargne o T Chiffre d'Affaires _w:._mﬂoﬁzn._d du
mensuelle | sur 12 mois | sur 36 mois sur lan sur 3ans attendu du segment Crédit acquéreur
Duplex avec
Maison S piéces garage 110 000 1320 000 3 960 000 9000 11 880 000 000 35 640 000 000 39 600 000 356 400 000 000 320 760 000 000
Duplex avec
Maison 6 pi¢ces garage 130 000 1 560 000 4 680 000 12 000 18 720 000 000 56 160 000 000 46 800 000 561 600 000 000 505 440 000 000
Duplex avec
Maison 7 piéces garage 150 000 1 800 000 5400 000 21 000 37 800 000 000 113 400 000 000 54 000 000 1 134 000 000 000 1 020 600 000 000
Duplex avec
Maison >7 piéces | garage 200 000 2 400 000 7200 000 18 000 43 200 000 000 129 600 000 000 72 000 000 1 296 000 000 000 1166 400 000 000
- - 60 000 111 600 000 000 334 800 000 000 3 348 000 000 000 3 013 200 000 000
r Total 340 000 | 231 204 000 000 693 612 000 000 -1 7151076 000000 | 6457 464 000 o@i
Estimation des besoins en logements d'Abidjan 200 000
Estimation des besoins en logements hors d'Abidjan 200 000
Stock des besoins en logements 400 000
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CONSTITUTION D'UN FONDS DE GARANTIE DU FONCIER ET DE UHABITAT

Vu le niveau de besoins exprimés et la rareté des ressources de financement offertes par le systéme
bancaire local, nous persons qu’une décision politique devrait intervenir en vue d'cider & Forganisation
d‘une Epargne Naotionale Obligatoire que nous préconisons pour fous ceux qui aspirent & 'accession &
la propriété fonciére ou immabiliere.

des dispositions législatives et réglementaires diligentes doivent élre arrétées afin d’organiser cette Epargne
Nationale Obligatoire qui devra prendre en compte les niveaux de revenus des ménages composant
chaque couche sociale :

Reclassement des épargnants par
segment de besains

| Couches sociales susceptibles d'épargner
clientéle potentielle

7tfcvaﬂ!eiurs de 10_foricfion publique - Segr;enf des fer?c_:nim nus vscag:i;ses -
travailleurs du secteur privé Segment du logement de standing

opérateurs d’activités artisanales Segment du logement économique amélioré
exploitants d'activités agro-pastorales Segment du logement économigue }
commercants et professions libérales Segment du logement social

lvoiriens & autres africains de la diaspora |

Une épargne nationale doit éire organisée et mise en ceuvre par le sysieme de précomples sur fout fype
de revenus, et sur les salaires des travailleurs; les fonds seront ainsi collectés et déposés sur le compte
d'épargne propre & chaque individu précompié. Ces fonds seront destinés & procurer & V'épargnant
dans un délai de trois ans, un bien en vue de son accession & la propriété fonciére et immobiliere. Les
employeurs pourraient éventuellement étre sollicités & contribuer au bien-étre futur de leurs employés.

les fonds ainsi recueillis par ce systeme d'Epargne Nationale Obligatoire devraient concourir & lo
constitution et la mise en ceuvre d'un Fonds de Garantie Mutuelle du Foncier et de I"Habitat (FGM-FH) &
mobiliser sur un comple tenu & la BCEAO et mis en ceuvre & fravers le systéme bancaire national.
D'autres sources de financement pourront provenir de divers prélevements & instituer sur foutes les activités
générées par les opérations du secteur de I'immobilier. Le faif générateur de ces prélévemenis peut &ire la
facture des fournisseurs de mafériaux de construction (FSH 3%), la collecte des débours par les notaires,
les redevances payées aux professionnels du secteur tels: les architectes, ingénieurs, géometres, experfs,
urbanistes, ...

Avec lo mise en csuvre de ces différentes contributions au financement du FGM-FH par les épargnants
et par les autres acteurs du secteur immobilier, nous sommes d'avis que la Cote d'lvoire passera de la
situation actuelle de besoin en logements & une situation d'excédent d'offres de logements ef de terrains
viabilisés expurgés de fout droit.

l'objectif recherché par les pouvoirs publics n'estil pas de donner & chaque travailleur Fopportunité
d’acquisition d'un logement conforme & son besoin dans un codre de vie sain et propice & son
épanouissement en fonction de son niveau de revenu et d'épargne.

i faut saluer I'espoir qui semble renaitre gréace & la mise en ceuvre d'une réglementation indispensable o
V'assainissement du secteur de 'immobilier et de 'aménagement foncier par le Ministére de lo Construction,
de I'Urbanisme et de I"Assainissement,

Nous espérons qu'il nous sera permis d'aller plus en détail dans la proposition qui est la nétre quant d
«la politique du foncier tendant & favoriser Faccession & la propriété fonciére et immobiliere en Cote
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acces au fonds de garantie peut étre conditionné entre autres, par I'observations de conditionnalités et

le respect de critéres de caedam! 5 de l'opérateur foncier ou immohilier ivoirien.
Quels sont les critéres d'appréciation de la crédibilité de I'aménageur foncier ou du promoteur immobilier

Principe, définition

la problématique de la crédibilité du promoteur immobifier ivoirien est trés souvent prise en compte par
les banques lorsqu’elles doivent faire des financements ; ef par les clients auxquels les biens immaobiliers
sont destinés dans le cadre de la construction de | ogemem‘&

La problématique est posée en ces fermes : tel opérateur immobilier estif crédible pour réaliser ef vendre
des logements 2 Nous limitons nos analyses & quelques critéres non exhaustifs qui peuvent fonder
I'appréciation de la crédibilité de Fopérateur.

I faut entendre por crédibilité «'apparence de vérité qui fait que l'on peut croire ou non, juger ou

apprécier un opérateur immobilier par rapport & ses réalisations ou se faire une idée des dirigeants

au regard de leur agissements ou dles Turs comporiemenis ». De ce point de wue lo crédibilité est une

perception abstraite ressentie ou expérimentée par chaque potentiel acquéreur susceptible de bénéficier

ou d'étre victime du promoteur. La crédibilité est une appréciation subjective et non quantifiable qu'un

client potentiel peut chercher & connaitre chez tout promoteur.

Les criteres d'appréciation de la crédibilité de I'opérateur

Lo credibilité peut &ire analysée en plusieurs approches objectives qui justifient la perception quant &
Vattitude et au comportement de 'opérateur immobilier ou foncier vis-a-vis des infervenants du secteur gue
sont les consommateurs, les banquiers, la justice, les fournisseurs et méme sur le marché. Ainsi fes points
suivants seront analysés pour fonder notre jugement sur la crédibilité d’un opérateur immobilier ou d'un

aménageur foncier.

A- Les critéres économiques d'établissement de I'opérateur
e A

A3
L'existance et la

conformité des

1 1 documents o h
A2 cadastraux Ad.
. . " / Le respect
Les promesses lai
du projet des délais
contractuels
e, r \, V.
- Y i Ny
Al Cri? res AS.
b : er | la perception
La capacite economiques r
a ; ,, . de l'image
economique de : d'établisseme .
— marketing du
l'opérateur nt de
b ek promoteur
ks J I'opérateur
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a1°/- e critére de capacité économique du promoteur

Comme souligné dans une note décrivant les difficultés de financement rencontiées par la plupart des
promoteurs immobiliers ivoiriens, ces difficultés sont réelles et proviennent du fait que ces promoteurs
n’arrivent toujours pas & disposer de garanties hypothécaires et commercicles suffisantes pour accéder au
financement du systéme bancaire local des opérations qu'ils projetient réaliser.

Rares sont les entreprises gui disposent de fonds propres suffisants pour financer le démarrage de leurs
activités. Lo plupart d'entre elles espérent pouvoir recourir au cashflow généré par leurs activités de
commercialisation d'une hypothétique opération qu'ils prévoient sur des parcelles villugeoises souvent
litigieuses ou dont lo procédure d'obiention du titre foncier est en souffrance au ministére de la construction.
Méme lorsqu’il existe une possibilité de garantie hypothécaire par |'obtention d'un ACF menfionnant le
fitre foncier, le promoteur immobilier doit présenter une garantie commerciale suffisante consfituee par
le volume d'activité généré par la signature de contrats de réservafion des logements qu'il projefte de
construire.

la troisieme garantie consiste & domicilier irrévocablement les recettes du pregramme dans un comple
séquesire tenu dars les livres de la banque. il faut noter que celle<i prendra soin d'inscrive & son bénéfice,
un nantissement qui grévera les fonds mis en séquesire sur ledit compte. 1} est également possible que la
banque prenne d'aufres fypes de garanties complémentaires comme le droif de gage sur cerfains biens

mobiliers ou immobiliers spécifiques comme les véhicules ef autres matériels mobiles et équipements de
production appartenant a l'enfreprise.

la banque peut également exiger un nanfissement & inscrire sur le fonds commercial assorti d’un
cautionnement hypothécaire du directeur d'entreprise ef de la personne ayant son nom porié sur les
documents de propriété du terrain. Toul ceci confirme bien I'adage selon lequel « I'on ne préte qu'aux
riches ».

Les paraméires de moralité infrinséque du chef d'enfreprise, la qualité de I'image marketing du promoteur,
la qualité et la fiabilite du Business-Plan, sont cutant d’afouts pris en compte pour accroitre la chance
d’acces aux ressources de financements bancaires.

Tout cet arsenal de garanties constitue la surface financiére élargie du promoteur immobilier, surface &
I'analyse de laquelle un accompagnement financier peut lui &fre consenti par une bangue. Un opérateur
- mobilier crédible devrait pouvoir & nofre sens, justifier I'ensemble des points décrit ci-dessus.

a2°/ - Le critére de la pramesse du projet

Tout projet immobilier respectant e formalisme habituel, dans sa conception, deit présenter tous les plans
et descriptifs techniques faisant ressortir un agencement cohérent des cellules formant les plans de masse.
Tout concepteur de plans devrait pouvoir infégrer toufes les formes géométriques connues (carré, rectangle,
triangle, cercle, losange, trapéze ...} ou foutes auires formes & disposer en horizontale ou verticale
techniquement réatisables et donnant au bétiment une architecture harmonieuse, bien pensée et de qualité
imaginative,

Le paramétre d’aménagement de I'espace de vie & I'intérieur des batiments exprimes par la surface utile et
la superficie de la parcelle constituent deux parametres o appréciation et de marchandising du logement
ou de V'opération immobiliere comparativement aux offres de la concurrence.

Des comparaisons sont frés souvent faites enfre les superficies des cellules de plan présentant des colts
identiques afin d'apprécier le programme ou V'opérateur immobilier. If convient toutefois de prendre en
compte le paramétre relatif au niveau de vie recherché du quartier de l'opération.

la conception d’un plan d'urbanisme particuligrement bien agencé, le respect des contraintes de servitude
durbanisme et la diversité de commodités et d'infrasfructure collectives sont autant de critéres pris en
compte dans I'appréciation de 'aménagement des quartiers.
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a3°/ - Le critére d'existence et la conformité des documents cadastraux

Une opération immobiliére ne peut éire réalisée sans 'acquisition préalable d’une parcelle de terrain nu qui
en est la matiére premidre. Trés souvent les transactions fonciéres entre acquéreurs et cédants de terrains
nus sont réalisées au mépris de dispositions élémentaires entre les parfies. les transactions fonciéres sont
réglementées par une loi faisant 'obligation aux parties & s'adresser & un nofaire qui aura pour mission
de sécuriser l'intérét des parties et celui de I'Efat quant aux impéts qu'il doit collecter et reverser. Il convient
de distinguer deux types de formalités en fonction de 'origine de propriété des terrains. Les formalités se
déroulent selon les deux approches suivantes :

* Terrain répertorié aux Livres Fonciers tenus prés le cadastre, la conservation de la propriété fonciére
ef des hypotheques: la procédure utilisant les dispositions juridiques de cession mutation de terrain est
suivie et mise en csuvre par l'intermédiaire d'un notaire. Cette procédure s'achéve par la délivrance
du Certificat de Propriété Fonciére (CPF) dudit terrain et le paiement intégral du prix de vente. Celte
procédure est réputée sécuriser |'acquéreur d'un ferrain face & la prolifération de vendeurs véreux dans les
agglomérations d'Abidjan et ses banlieues. Avons-nous noté ces derniéres années, d'anciens propriétaires
fonciers villageois remetire en cause la cession de parcelles acquises en bonne et due forme auprés de
la SETU ou de 'AGEF par des opérateurs immobiliers détenant dans la plupart des cas, des certificats de
propriété foncigre. Il est vrai que la justice franche généralement en faveur de 'acquéreur qui s'attachera
les services d’'un bon conseil, sinon le CPF pourrait étre annulé par les voies de droit.

® Terrain non répertorié aux livres fonciers mais issu du morcellement du patrimoine foncier villageois
communément appelé terrain villageois: une procédure administrative est suivie par 'acquéreur lui-méme,
pour 'accomplissement des fermalités d'immatriculation dudit ferrain en son nom. Cefte procédure est
surfout mise en ceuvre auprés des services décentralisés de Etat {collectivités territoriales, Préfectures) et
au Ministére de la Consiruction, de |'Assainissement et de |'Urbanisme. Les différentes étapes d’obtention
des documents administratifs sont les suivantes : 'attestation villageoise, la letire datiribution, I'arrété de
concession provisoire {ACP), et le Certificat de Propriété Fonciére (CPF) du terrain.

A chague étape de I'accomplissement desdites formalités, il conviendra d'acquitter des frais d’actes pour
chaque document sans compter certains frais additionnels reversés trés souvent aux agents des différents
services administratifs impliqués dans leur délivrance.

Bien que la procédure administrative soit moins onéreuse que celle décrite en premigre option, celleci a
Iinconvénient de ne pas sécuriser I'acquéreur d'un ferrain face au phénoméne de passation de pouvoir des
chefs de villages a de nouvelles générations. Devant ce phénoméne de changement d'interlocuteurs dans la
plupart des situations rencontrées, les nouveaux chefs ont tendance & remetire en cavse les actes de cession
des parcelles de terrains cédées par les prédécesseurs. Cette situation crée d'importants désagréments
observés tout comme la multiplicité d’actions judiciaires récurrentes en réparation des préjudices.

ad®/ - le respect des délais contractuels

les délais de livraison généralement annoncés & la commercialisation des programmes immobiliers sont
calculés & partir de plannings d’exécution intégrant normalement fous les paramétres imprévisibles comme
les intempéries, les événements sociaux ou politiques et tout aléa susceptible de survenir & la réalisation
des opérations.

les plannings de réalisation intégrent également la durée d’obtention des documents administratifs pour le
démarrage des travaux (accord préalable ou Permis de Construire} et de recherche de financement.

Trés souvent les délais annoncés dans les contrats de réservation ne sont pas honorés par la plupart des
promoteurs immobiliers pour divers motifs. Le promoteur doit éire regardant sur les diligences habituelles et
la constance dans la mise en ceuvre des chantiers. I doit décrire et expliquer le processus de construction
selon une organisation technique, administrative et un suivi sirict. Le reproche souvent formulé & I'encontre
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des promoteurs immobiliers est de ne jamais fenir les engagements de délai de livraison et de les rallonger
indéfiniment. Cela impacte négativement I'image et la crédibilité.

a5°/ - La perception de |'image marketing du promoteur.

l'image du promoteur immobilier a trés souvent été écorchée par des comportements peu scrupuleux des
devanciers qui ont é1é auteurs de plusieurs délits de mauvaise utilisation de fonds des réservataires. En effet
les responsables de certaines entreprises de promotion immobiligre ont disparu en emportant les fonds
versés par les réservaiaires.

l'image du promoteur immobilier iveirien se frouve ainsi ternie par ces agissements qui n'honorent pas la
profession.

Dans divers segments du secteur de promotion immobiliere, la dénomination d'un promoteur refléte trés
souvent le type d'opération réalisée par celui-ci, et qui caraciérise son image marketing. U'image marketing
est une représentation incrustée, gravée dans les atiributs de son nom commercial; ou des quartiers réalisés
(élitistes, résidentiels ou populeux) ou encore dans les types de logements consiruits {standing, économique
ou social).

B- Les critéres de la gestion des rapports contractuels

4 i
B2.
Le suiviet la
gestion des
prestations
] ) d'opérations ™
B1 e : y, B3.
l'accé; aux Gestion des
ressources de fapgtﬂrt;s "
financement contractuels du
0 - - | crédit-fournisseur
e

b1°/ - Uaccés du promoteur aux ressources de financement

l'accés du promoteur aux ressources de financement constitue une exigence de bonne gouvernance pour
I'entreprise moderne crédible qui aspire a la croissance. Il n'est pas souhaitable de constater qu'un opérateur
réalise un programme sans recourir au moindre financement. La crédibilité de I'opérateur s’'observe aussi
par sa capacité & aveir accés aux financements de ses activités par des ressources extérieures.

la saine gestion des fonds remis par les réservataires est également un critére d'appréciation de la
crédibilité du promoteur immohilier. l'idée contenue dans le vocable « saine gestion» est que |'argent
confié par les réservataires soit exclusivement consacré & la réalisation des travaux des chantiers pour
lesquels ces sommes sont payées.

Lorsqu’un chef d’entreprise détourne & son profil ou par manque de procédures de conirdle appropriées,
se fait voler ces sommes par une tierce personne, cela constitue un acte de mauvaise gouvernance qui
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impacte la crédibilité de son entreprise et ternit son image.

b2°/ - Le suivi et la gestion des prestations d'opérations

la gestion des plannings de réalisation des chantiers constitue également F'un des critéres de respect de
l'engagement contractuel pris vis-érvis des clients réservataires des logements. Lavancement des fravaux
bien menés rassure et met en confiance les clients qui respecteront leurs engagements de paiement ou de
cofisations. A contrario, lorsque les fravaux sont souvent interrompus ou ralentis pour une raison quelconque,
le client ne se sent plus dans 'obligation de respecter le moindre délai de paiement et cherche plutdt &
indexer les paiements & I"avancement des travaux.

Lo célérsite dans la mise en ceuvre des chantiers, {'information commerciale quasi permanente & fournis
aux clients sur I'état d'avancement des fravaux, la gestion du service aprésvente d'aprés livraison des
batiments, le conseil fechnique pertinent pendant la phase d’aménagement dans le local sont autant de
criteres qui forgent forcément la perception des clients vis-Gwvis du promoteur immobilier.

i serait inapproprié pour le promoteur immobilier d’embrasser un vaste chantier dont il maitriserait mal les
contours mais plutét de scinder le planning en plusieurs phasages ou franches en fonction de sa capacité
économique. Cela améliorera considérablement sa maitrise d'ouvrage et les relations avec les réservataires
tout en limitant les pertes financiéres provenant de vols de matériaux de construction et de litiges.

C - Les criteres du marketing des opérations

C2.
Critere de 3
commodités ‘
offertes
- . etde qualité des | S
1. }: aménagements | 3.
Critére ! | Critére de prise
d'emplacement _- en compte de la
et la description N \/ satisfaction des
des projets : . clients

| 8
Criteres du
marketing des
opérations

c1?/ - l'emplacement et la description des aménagements

Lo description des sites de lotissements et de I'emplacement des terrains d'assiette avec des références
cadastrales précises matérialisés sur le plan d'urbanisme, comportant différences cellules d’aménagement
bien présenté. Les lotissements doivent prévoir toutes les commodités usuelles comme les espaces verts, les
écoles, les terrains de sport, les aires de jeux, qui constituent une exigence d’annonces commerciales et de
communication.

Ce sont |& des paraméires qui déclenchent rés souvent la décision du client potentiel pouvant fonder son
appréciation sur des données objectives, réelles et non sur des images virtuelles de plans tirées en 3D &
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partir de logiciels.

c2°/ - les commodiiés offertes et la qualité des aménagemenis

Les urbanistes sont pour la plupart des concepleurs d'aménagements el & ce titre, ils sont habilités &
imaginer et & concevoir tout type de quartier, Nous les exhorfons & faire plus d'efferts de créativité dans la
mise en csuvre de leur mission d’aménagements des diftérentes parcelles. lls présentent généralement une
diversité de plans de cellules d'aménagement que les responsables techniques des apérateurs ont o latitude
de soumettre & critique et & proposer fout ce qui pourrait y apporter des améliorations nofables.

Un plan d'urbanisme congu avec stylisme et imagination créative est porteur de sources de vie, de sentiment de
safisfoction personnelle et d'espérance sociale. Lurbaniste doit restituer au quartier sa beauté archifecturale
infrinséque que le promoteur ambitionnait de fui donner. Uaménagement du quartier est le premier critére
d’admiration, d'appréciation ou de critique du promoteur immobilier P'ayant réalisé. U'agencement des
cellules d'llotage dans un lotissement de quartiers doit se faire en harmonie avec les modéles de bdtiments
&y édifier, les types de réseaux d’assainissement & réaliser, les commodités et infrastructures collectives &
prévolr dans le quartier.

c3°/- La prise en compie de la satisfaction de la clientéle

Lo crédibilité d'un promoteur immobilier est véhiculée par les occupants du quartier c'est-a-dire les locataires
ef simples visiteurs. U'appréciation du quartier ou du type de logement est la premiére remarque généralement
faite & Voceupant ou & 'acquéreur lui-méme par les visiteurs. Cefte appréciation du logement et du cadre
de vie est presque foujours comparé au colt d'acquisition afin de classer le niveau de vie ou le standing du
quartier. L'exemple d’'un logement sitvé a Cocody, 7eme tranche comparée & celui situé ou quartier voisin
dénommé « les Perles Grises d' AGUIEND.

le second critére d'appréciation du logement ou du type de quartier porte sur la nature des fravaux de
moditications aprés la livraison des logements. U'observation porte généralement sur fe critére d’harmonie de
facade entre des maisons consiruites en mifoyenneté, ce qui dénote du respect ou non du cahier de charges
et de 'harmonie architecturale. La qualité des espaces verts {verdoyant, bien tondus ou nus et dégradés)
ajoute & 'appréciation du degré de respect du cadre de vie, de I'environnement et par conséquent, de la
catégorisation des occupants. Un aulre crifére porte sur le sentiment de fierié et de satistaction exprimé par
les propriéfaires vis-Gwvis de leurs maisons et du quartier fels qu'appréciés par les visiteurs.

Uappellation ou le nom commercial du promoteur immobilier rime avec une certaine qualité de programmes
et de logements qu'il réalise. Exemple: INTERBAT=Haut skonding donc & prix sélectifs, quartier Chic ;
SICOGI=Economique donc & prix accessibles & tous, quartiers populeux.

De nos jours la plupart des promoteurs immobiliers alternent les deux fypes de construction : le type
économique et le logement de standing afin de profiter des avantages spécifiques de chaque segment du
secteur de la promotion immobiliére.

Cependant pour justifier le relevement substantiel de prix des logements économiques, certains promoteurs
attribuent & leurs opérations la dénomination de logement économique amélioré.

La sécurité collective mise en place pour I'accés aux quartiers livrés constitue aussi un critére non négligeable
d'appréciation de crédibilité du promoteur. Ce critére va de paire avec la mise en ploce par le promoteur
d'un syndic de propriétaires des quartiers livrés, syndic chargé de veiller & la sécurité collective et individuelle
des habitants.

Conclusion partielle

Il serait hasardeux de qualifier un aménageur foncier ou un opérateur immobilier de crédible ou non sans
au préalable avoir analysé fous les confours objectifs sus-décrits, les critéres susceptibles de militer en sa
faveur ou de nuire & sa réputation. Il appartient & chaque personne d'expérimenter les agissements de
chague promofeur ivoirien tout en prenant les dispositions prudentielles appropriges.
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le #émoignage de certaines personnes peut quelques fois &tre d'un secours appréciable pour voir si un
promoteur est connu ou non, si l'opération qu'il propose existe bel et bien. La crédibilité est un acte de
bonne foi et de témoignage pour celui qui apprécie et de reconnaissance des services rendus pour le
promoteur dont les ouvrages sont appréciés.

Préconisations relatives au

PROCESSUS D'ACQUISITION DE TERRAINS & DE tA PURGE DES DROITS COUTUMIERS

Nous préconisons qu'il soit mis en place, un baréme administratif indicatif des prix au métre carré (m?)
de ferrain par zone d'urbanisation des grandes agglomérations du pays, selon la situation cadastrale de
chaque parcelle

® terrain avec aftestation villageoise au vu de simple extrait topo de délimitation,

® terrain avec attestation villageoise avec dossier de lotissement non encore approuvé,

* terrain avec attestation villogeoise avec arrété d’approbation de lotissement,

® terrain avec letfre d'aftribution,

* terrain avec Arrété de Concession Provisoire,

® terrain avec Certificat de Propriété Fonciere,

Et la mise en place d'un répertoire des taux de redevances foncidres payables & la déliviance des papiers
administratifs des terrains ruraux. Il s'agit de frais payables aux ;

® Chefferies de villages pour lo délivrance de I'attestation villageoise,

® Représentants de l'administration décentralisée pour la délivrance de letirves d'atiribution

* Mairies pour les taxes fonciéres d'équipement ou d’authentification de signature.

Uadoption d'une méthade de détermination des superficies réelles en vue de 'évaluation du prix de cession
du terrain ef des redevances foncigres.

® Superticie brute du terrain

- Deduire la superficie occupée par les servitudes d'urbanisme {soit 25 a 30%)

- Déduire la superficie revenant & |'opérateur lotisseur {3/10 lots)

- Déduire la superficie revenant & '‘aménageur foncier (3/10 lots)

- Déduire les redevances foncigres revenant au logement social {5%de la superficie)

- Déduire les superficies revenant aux autres partenaires de lotissement (2%}

Vadoption d'une procédure de purge des droits coutumiers ef des redevances foncisres.

® Lo purge des droits coutumiers doit s'effectuer par le paiement du prix de cession convenu enire I'opérateur
ef le détenteur desdits droits. En tout état de cause, il faut faire prévaloir Fesprit d'échange de terrains
viabilisés ou de logements en confrepartie d'une partie du prix de vente ou mise & disposition du terrain.

® Une quote-part représentant au plus 25% du prix de cession doit &fre payable & court terme en numéraires
sur la valeur du terrain {soumis au financement du Fonds de Garantie du foncier et de I'habitat).

® le complément de 75% fera 'objet d'un paiement & terme par 'échange de logements a 'état future
d’achévement ou de terrains nus viabilisés.

® les redevances fonciéres en numéraires seront payables s'il y a lieu, & court terme  soit & la chefferie de
villages, soit aux services administratifs de la mairie ou de la sous-préfecture.

Vaccomplissement des formalités foncigres d'immatriculation du terrain expurgé de tout droit coutumier

* Dossier technique du terrain pour demande de Leftre d'Attribution
¢ Formalités de création de Certificat de Propriété Fonciére {TF, ACP)
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MINISTERE DE LECONOMIE ET DES FINANCES

0

DIRECTION GENERALE DES IMPOTS
DIRECTION DU DOMAINE DE LA CONSERVATION FONCIERE ET DE
L' ENREGISTREMENT

Timite MORY, Conservateur de la Proprieté Fonciére et des Hypothéque

- Monsieur le Président de I"Association Professionnelle des Banques et Eiablissements Financiers de Cote
d'ivoire;
- Honorables Invités;
Au nom de Monsieur le Directeur Général, Monsieur ABINAN
KOUAKOU pascal et porfi culiérement au nom du Conservateur Général, je tiens & dire merci ous
organisateurs de nous avoir associé a cette journée car nous représentons un des maillons essentiels des
partenaires de la Chaine Fonciére dans notre pays et les féliciter pour cetie heursuse initiative.
Maon intervention va se décliner comme suit:
1/ Présentation de la Conservation Fonciére
2/ les Attributions
/ Les Titres de Propriétés

4/ Les Formalités de Mutation au Livre Foncier (les Inscriptions au Livre Foncier)
1/ Présentation du Service

Dans le cadre de sa polifique de déconcentration de ses services de Base pour misux les rapprochés des
populations et des Opérateurs Economiques, la Direction Générale des Impdts o créé 24 Conservations
régionales sur toute l'étendue du territoire Ivoire, suivant arrété N° 534/MEF/CAB du 04 Acot 2010 du
Minisire de I'Economie et des Finances.

1.1, MISSIONS

Les missions de

a Conservation Fonciére se repariissent en trois grandes catégories.

1.1.1. En matiére de Domaine

- La gestion financiére du domaine public ef privé de I'Etat,

- Le Recouvrement des taxes et redevances d’occupation dis domaine de I'Etat
-la recherche des redevables des taxes,

-la {JGS’*i(‘i(‘)di.Oﬁ Qux commissions (‘i"'ﬂ\('!ih(‘s 25,

1.1.2. En maiiére de Conservation Fonciére
- Lla Conservation de la propriété forciére et des hypothéques,
- Uinstruction des demandes, le suivi de la procédure d’immatriculation et de 'accomplissement de fo
formalité de l'immatriculation sur le livre foncier,
- La tenue du Livre Foncier et des documents annexes,
- Lo conservation des plans et des actes relatifs aux immeubles immatriculés
- Lo participation au réglement des litiges fonciers en liaison avec les iritmnuux et cours,
- La communication au public des renseignements contenus dans les archives et relatifs aux propriétés
immatriculées,

- La liquidation des droits et taxes exigibles pour I"accomplissement des formalités d'inscription au livre

toncier;
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1.1.3. En matiére d'Enregistrement et du Timbre
-la liguidation en matiére d’assiette des droits d’enregistrement, de timbre,

-le contréle sur pigces des actes enregistrés et des mutations passées dans V'ag glomﬂmh on ' Abidjan,
- Uinstruction des réclamations tant gracieuses que contentieuses en matiere d’enregisirement et de timbres.

1.3. ORGANISATION DU SERVICE

le Service de la Conservation Fonciére comprend frois {03} Services:
- le Chef Bureau Contrdle

-Le Chef Domaine et Enregistrement,

- La Recette de lo Conservation Fonciére

2/ les Titres de Propriéiés:

2 .1 le Régime Foncier est une compilation de textes de loi ef textes réglementaires qui donne & I'Etat
le n

comme cux particuliers, le moyen de prouver l'existence de leurs droits respectifs et le moyen de les
conserver et de les transmettre { Décret du 26 JUILLET 1932 qui est tfoujours en vigueur) .

Le régime foncier est de garantir les droits fonciers & leurs Titulaires { Art 1 er du Décret foncier)

Cette garantie est Obtenue par leur publication au Livre Foncier aprés vérification des justifications produites.
Définition du Livre Foncier: Le Livre Foncier est un registre paraphé par le tribunal o siége le Service de la
Conservation Fonciére et dans lequel le droit des titulaires est garanti et sécurisé.

Le but du Livre Foncier est de garantir les droits & leurs titulaires. Avant qu’on aborde le titre de Propriété, il
faudrait d'abord que je vous dise que le régime foncier adopté en Céte d'lvoire est le régime de
Iimmatriculation:

Ulmmatriculation est définie comme une procédure spéciole tendant & provequer la révélation de tous droits
réels déja constitués. La réquisition d'immatriculation s'analyse comme une revendication de

propriété qui est soumise & une enquéte publique. Le droit de propriéé est reconnu, s'il n 'y a d’opposition
au cours de I'enquéte. La premiére inscription, dite immatriculation correspond & Vacte de

naissance d la vie ]uridique nouvelle des immeubles ¢’est & dire la carte d'ldentité du terrain ou de I'lmmeuble.
te Titre de propriété: C'est la révélation des droits réels (d'une Personne morale ou personne physiquel
publiés au Livre Foncier et opposable aux tiers.

les Actes qui permettent de faire des formalités au livre fonciers Sont:

Actes administratifs:

- Les arrétés de Concessions provisoires;

-les Arrétés de Concessions provisoire avec promesse de baif Emphytéotique;
- Les Arrétés d'occupation du Domaine portuaire;

-les acies administratifs de vente gré & gré;

-les Actes Administratifs de Vente [AGEF, DVI SVi ect. .. ),

- Les beaux Emphytéotiques;

- Actes de cession | Ministére de I’ Agriculture ).

Actes Notariés:

- Les actes de vente de biens immeubles;
- Les actes d'ouverture de Crédif;

- Les actes de successions;

- les mains levées d’ouverture de Crédit;
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- les conirats de bail a Loyers;
- Les Contrats de Bail & Construction:

Actes judiciaires
tes Ordonnances {Hypothéque forcée (Conservatoire), des Commandements & fin de saisie , des
Adjudications provisoires ou Définitives, des prénotations )

4/ les formalités de mutation au Livre Foncier

VEtat avec 'aval des partenaires au développement, du Fonds monétaire international et de la bangue
mondial, a allégé la procédure d'ebtention du certificat de propriété qui remplace

actuelle la copie du Titre Foncier {LOI N°® 2002- 156 du 15 Mars 2002 article 364V 6°)

Aujourd'hui, Avec volre arrété de concession provisoire ou votre acte administrafif de vente (AGEF , DVI
ou SVH | sur un terrain nu ou Bati, vous pouvez en éire le propriétaire et la banque peut prendre une
hypothaéque sur ce bien.

Pour les privés (Promoteurs immobiliers et les privés) Lles obstacles qui se posaient avant la vente d'un
immeuble n’existent plus, aprés la suppression de 'autorisation ministérielle.

Les actes nofariés avec ouverture de crédit ou sans ou ouverture sont pris en charge par nos services et
pour rassurer les banquiers des certificats d'inscriptions hypothécaires sont délivrés aux notaires dans un
délai raisonnable.

Les dilticultés rencontrées
1.1 La lenteur dans la production des Actes administratifs d’attribution;

2.1 Lo non déconcentration du Service du Guichet Unique et de I'Habitat dans les Directions Régionales
du Ministére de la Construction ;

3.1 le dysfonctionnement des services de la chaine foncigre:
- Pas de cadre d’échange pour améliorer le traitement des dossiers;

4.1 Neon respect du délai de trois {03) mois pour faire les formalités de mutation au Livre Foncier.

Les perspectives

- Nows attendons impatiemment les conclusions du séminaire Gouvernementale sur le Foncier:

- Création d'un cadre formel d'échange avec tous les partenaires de la chaine foncigre;

- Un décret instituant I'Arrété d'Aftribution comme seul acte administratif d’aftribution et permettant au
détenteur de cet acte d'engager son dossier pour les formalités de mutation au livre Foncier afin d’obtenir
son certificat de propriété.

La Conservation Fonciére ef des Hypothéques fonde beaucoup d'espoir auprés des partenaires de fa chaine
fonciére, notamment les services de I'Etat qui doivent améliorer les textes existants, ceux-ci doivent aboutir
& la célérité dans le traitement des dossiers fonciers et & la délivrance des actes administratifs d’attribution
, qui donnent plus de confiance aux investisseurs, aussi aux banquiers pour des préts hypothécaires, pour
une sécurité fonciére garantie, enfin pour un développement total de notre cher pays.

Je vous remercie
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MINISTERE DE LA CONSTRUCTION, DU LOGEMENT,
DE LASSAINISSEMENT ET DE LURBANISME

Moussa H. KONE, Conseiller Technique

LES AYANTAGES ACCORDES PAR UETAT IVOIRIEN

La construction de logement & caract®re économique ou social bénéficie d’avantages fiscaux substantiels
si le programme comporte au moins cent (100] logements & Abidjan et vingtcing {25) logements dans les
villes de I'intérieur. Par ailleurs les prix de vente des logements devront étre au maximum de 20 millions HT
{soit 23,6 millions TTC) et la superficie maximale des parcelles de terrain devant étre de 400 m2,

L'on distingue les fiscalités offertes aux Sociéiés Immabilieres et les fiscalités réservées aux acquéraurs des

logements sociaux et économiques.

1. LES FISCALITES OFFERTES AUX SOCIETES IMMOBILIERES

Exonération de la taxe sur la Valeur Ajoutée [T.V.A) sur les travaux de construction des logements et pour
les travaux de Voirie ef Réseaux Divers {V.R.D} (taux de 18%};

Exemption de la Confribution des Droits de Patente, pendant I'année de démarrage et les 2 années
suivantes pour les enfreprises ayant pour seul objet la réalisation de logements & caractére économiqus
et social;

Imposition de la moitié du montant des bénéfices tirés de la vente des logements & caractdre économique

et sociol si 'effectif des logements attaint 500 unités.

2. LES FISCALITES OFFERTES AUX ACQUERFURS
Exonération de la T.P.S. sur les préts acquéreurs délivrés par les banques commerciales en vue de 'accession
& la propriété {2,09% du montant des intéréts-agios-du prét).

Dispense des droits de Timbre et d'Enregistrement selon les dispositions des arficles 648 et 888 du CODE
GENERAL DES IMPOTS, sur les actes de vente notariés des logements (10% du prix de vente pour les
droits d'enregistrement et montant de droit de timbre variable et proportionnel au nombre de pages du

document notarid).

Acquisition de logement & des taux préférentiels de crédit bancaire gréce au CDMH (Compte De
Mobilisation pour I'Habitat). En application du décret N° 87-367 du 01/04/1987, il est créé ay
sein de la Caisse Autonome d’Amortissement {C.A.A] un Fonds National dénommé CDMH, chargé de
refinancer les banques commerciales qui accordent des préts aux acquéreurs de logements
d'opérations immobiliéres agréées, & caractére éconemique ou social, (taux d'intérét plus bas que le taux

du marché: 9,5% au lieu de 16,5%).

Vagrément au CDMH s'obtient en fournissant les arrétés ministériels d'accord préaloble d’urbanisme
et d'exonérations fiscales & lo banque commerciale leader de I'opération qui présente le programme
immobilier au CDMH, & travers ses caractéristiques principales (nombre et type de logements, prix de

vente, montant des financements nécessaires etc...).

|
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3. COMPOSITION DU DOSSIER D’EXONERATIONS FISCALES

Afin de bénéficier de 'ensemble de ces avantages, la société immobiligre doit présenter auprés de lo
Commission interministérielle chargée des allégements fiscaux des opérations d'habitat & caractére social
et économique, un dossier de demande d'exonération fiscale (en 6 exemplaires) composé comme suit:

a) Une demande adressée au Président de la Commission interministérielle d'allegements fiscaux des
opérations d'habitat économique et social”;

b) I'attestation de régularité fiscale délivrée par la Direction Générale des Impdts;

c) 'arrété d'accord préalable d'urbanisme;

d) I'étude de faisabilité faisant ressostir les principales informations {nombre et type de logements, surface
utile unitaire et fotale, surface unitaire et totale des parcelles de ferrain, colt détaillé des logements, prix
de vente et mensualité de remboursement, colt détaillé de 'opération, montants détaillés et nature des
allégements fiscaux sollicités, etc...);

e} les plans et les devis descriptifs des logements;

f) le plan de masse et de VRD de {'opération;

g) la source de financement;

En outre, s'il s'agit du premier dossier présenté par une nouvelle société, il y a lieu d’adjoindre les éléments

suivants:

h) la déclaration fiscale d'existence;

i) les statuts de la Société;
Dans le cas ol I'opération est réalisée pour une tierce personne morale {Mutuelle de personnel,
Société Civile Immobiliére, autre Société. . ), les pigces ci-aprés désignées doivent étre jointes:

i| les statuts du maitre d’ouvrage;

k) I'attestation de régularité fiscale ou le certificat de non-imposition du maitre d'ouvrage;

I} la convention enregistrée entre le promoteur et le maitre d'ouvrage.

Uarrété d’'exonération fiscale est délivré par le Ministre de I'Economie et des Finances.
les exonérations fiscales applicables aux grands programmes immobiliers, conformément & la loi fiscale
n° 2002-156 du 15-3-2002, stipulent comme conditions & remplir:

programme immobilier d’au moins ¢ 000 logements & raison de 3 000 logements au maximum par an;

Construction d’équipements publics, au nombre de 15, par programme de 3 000;
Exonération de la TVA sur les études diverses, les fravaux de VRD, les matériaux de construction;

Exonération des Taxes Douaniéres sur les matériels utilisés pour les travaux entrant dans le programme.

Je vous remercie.
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MINISTERE DE LA CONSTRUCTION, DU LOGEMENT, DE LASSAI-
NISSEMENT ET DE CURBANISME
DIRECTION DU CADASTRE

Aboubakari CISSE, Directeur

INTRODUCTION

Vaccession o la propriéié immobiliére ou foncigre constitue I'un des soucis majeurs des populations en
Afrique.

En effet, étre propriéfaire d'un immeuble représente une garantie tant pour les générations actuelles que
pour les générations futures.

Cependant l'accés & ko propriété immobiliére ou fonciére sous nos cieux n'est pas chose aisée dv fait de
la cherté de la vie mais aussi et surtout de la hausse du coit de I'immobilier. Cette situation est & V'origine
d'une catégorisation de la population qui par une sorte de discrimination tend & sélectionner les individus
en favorisant une certaine catégorie sociale ; les plus aisées.

Soucieux de rétablir I'équilibre sociale en donnant & tous les ivoiriens les mémes droits, les mémes
chances, I'Etat de Céte d'lvoire, & travers la Direction générale des impdts a mis en osuvre un ensemble de
mécanismes fiscaux susceptibles de permetire & chaque citoyen d’accéder a la propriété foncire.

Quels sont donc ces mécanismes 2
Quelles sont les dispositions fiscales pouvant aider & I'accession immobiliere et foncigre 2

- AU NIVEAU DE LA PROCEDURE D'ACCESSION A LA PROPRIETE FONCIERE

Accéder & la propriété fonciére constitue un gage de sécurité dans les civilisations africaines. Cependant
elle représente I'une des premiéres causes de conflits en Afrique. Alors la DGI dans le souci de faciliter
laccession & la propriété fonciere & I'ensemble de la population et ainsi éviter les éventuels conflits
fonciers, a procédé & la simplification de la procédure de déliviance du Titre foncier.

* SIMPLIFICATION DE LA PROCEDURE DE DELIVRANCE DES TITRES FONCIERS

Dans le souci de faciliter I'accés & la propriété foncigre & tout le monde, la DGI procede & la réforme de
la procédure de délivrance du Titre foncier par la loi n°2002-156 du 15 mars 2002. Cefte réforme a
enfrainé la publication immédiate de I'ACP en section IV du Livre foncier {certificat de propriété).

Celle-ci a été institude suite au constat sans appel du bilan foncier en Céte d'lvoire. En effet, de 1932 &
Janvier 2002, seulement 3000 fitres fonciers avaient été créés sur les 322 000 km2. Cela était en grande
partie li¢ & des procédures inadaptées et complexes. Il était donc impérieux de procéder & une réforme
de ce systéme vu I'importance du titre foncier quand on sait qu'il constitue une garantie pour lever des
emprunts immaobiliers.

le certificat de propriété permetira donc de régler tous ces problémes. Désormais il est institué un arrété
d'attribution qui est la synthése de la letire d'atiribution et de I'arrété de construction provisoire et qui
permet d’accéder directement au certificat de propriété en payani simplement des droits & I'Etat. Cette
réforme constitue un gain considérable de temps ainsi qu’une réduction des colits de revient du titre de
propriété.

Cefte réforme a entrainé une augmentation significative du nombre de titres de propriété. Elle (la réforme)
a permis de porter le nombre de Titres fonciers au nombre de 3 000 {de 1932 & 2002} & 20 000 en 2011
soit une progression de 565% en 09 ans avec & la clef prés de 100 000 fransactions foncieres réalisées
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sur ces fitres fonciers.

Elle a également entrainé une réduction du coit d’acquisition du Tifre foncier, En eftet, le cout d’obtention
du fitre foncier pour un terrain de 600 m2 sis & Cocody Palmeraie Bonoumin était de 2 383 000 CFA o éié
réduit & 885 000 F suite & cette réforme soif un gain pour le citoyen de 1 498 000 FCFA traduisant une
réduction de prés de 270%.

Outre la simplification de la procédure d'accession & la propriété foncigre, la DGI, & travers le Code
général des impdts ou par Vinstauration de régimes fiscaux particuliers, o procédé a la mise sur pied de
mesures susceptibles de faciliter I'accés a la propriété immobiliere.

ILE DISPOSITIF FISCAL ISSU DU CODE GENERAL DES IMPOTS

o REDUCTION D'IGR POUR INVESTISSEMENT

le code général des impbts prévoit & travers, une série de dispositions, des mécanismes fendant a inciter la
population & investir dans le domaine de l'immobilier.

En effet, dans le souci d'aider 'accés de la population & la propriété immobiliere, le code général des
impdts prévoit en son arficle 263 une réduction d'impdt général sur le revenu en cas d'investissement
dans I'immcbilier. Cet article dispose que << les contribuables qui ne sont redevables ni de I'impét sur les
bénéfices industriels et commerciaux, ni de I"impot sur les bénéfices des professions non commerciales, mais
sont cependant imposables & 'impdt général sur le revenu et qui investissent en Céte d'lvoire tout ou partie
de leur revenu global imposable, peuvent bénéficier, dans les conditions fixées ci-aprés d'une réduction sur
le montant de V'IGR >».

Ces investissements qui ouvrent droit & réduction d'impdt général sur le revenu doivent consister exclusivement
en la construction d'immeuble constituant lo premigre habitation principale en qualité de propriétaire.
Lorsque linvestissement est agrée, il est accordé au confribuable pendant chacune des trois années suivant
celle de I'agrément, une réduction de son impdt général sur le revenu. le contribuable bénéficiera donc
d'une réduction d'impét de 10% des sommes investies. Ce bénéfice sera subordonné & la production d'un
cerfains nombre de documents sur le niveau de l'investissement.

Contrairement aux dispositions antérieures qui prescrivaient un investissement égal ou supérieur & 10 000
000 de FCFA, depuis 'annexe fiscale a la loi de finances pour la gestion 1996, il n'est plus exigé de
minimum.

e EXONERATION D'IMPOT A VACQUISITION D'UN TERRAIN

Qutre cette disposition, le CGl prévoit en son article 162g un allegement fiscal susceptible d'aider les
populations & I'accession & la propriéfé foncigre. En effet, celuici dispose que soni exempts de I'impdt sur le
patrimoine foncier les terrains bornés concédés ou atfribués durant l'année d’acquisition et les deux années
suivantes. A fravers cette disposition, la DGl consent au contribuable une période au cours de loguelle il
n'est redevable d'aucun impét, 'allégeant ainsi de la charge fiscale.

* REDUCTION DE UIMPOT SUR LE PATRIMOINE FONCIER

Uarticle 158 du Code général de V'impdt dispose que le taux de I'impdt sur le patrimoine foncier est fixé
a 11% de la valeur locative de Iimmeuble. Ce taux est ramené & 4% pour les habitations principales
occupées par le propriéfaire et pour une seule habitation secondaire & usage personnel et improductive
de revenus fonciers. Ceffe réduction d'impdt consentie par la Direction générale des impdts est de nature
& aider les propriétaires d'immeubles & pouvoir faire face a leurs obligations fiscales sans toutefois sentir
le poids de I'impdt. Cette mesure vise & réduire la charge fiscale pour les propriétaires d'immeuble qu'ils
habitent eux-mémes.

Mais 'Etat, dans son souci de metire en ceuvre le projet « un ivoirien, un toit », ne s'arréte pas la. Des
régimes fiscaux particuliers ont été créé pour permetire a chacun d'acquérir un immeuble & des couts réduits.
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sur ces filres fonciers.

Elle a également entrainé une réduction du colt d'acquisition du Titre foncier. En effet, le cout d’obtention
du titre foncier pour un terrain de 600 m2 sis & Cocody Palmeraie Bonoumin était de 2 383 000 CFA o ét
réduit @ 885 Q00 F suite & cefte réforme soit un gain pour le citoyen de 1 498 000 FCFA traduisant une
réduction de prés de 270%.

Outre la simplification de la procédure d’accession & la propriété fonciere, la DG, & travers le Code
général des impdts ou par l'instauration de régimes fiscaux particuliers, o procédé & la mise sur pied de
mesures susceplibles de faciliter 'accés & la propriété immobiliére.

ILE DISPOSITIF FISCAL ISSU DU CODE GENERAL DES IMPOTS

» REDUCTION DIGR POUR INVESTISSEMENT

Le code général des impdts prévoit & travers, une série de dispositions, des mécanismes tendant & inciter la
population & investir dans le domaine de l'immobilier.

En effet, dans le souci d'aider 'accés de la population & la propriéié immebilisre, le code général des
impots prévoit en son article 263 une réduction d'impdt général sur le revenu en cas d'investissement
dans l'immobilier. Cet article dispose que << les contribuables qui ne sont redevables ni de Vimpét sur les
bénéfices industriels et commercioux, ni de I'impét sur les bénéfices des professions non commerciales, mais
sont cependant imposables & I'impdt général sur le revenu et qui investissent en Céte d'lvoire tout ou partie
de leur revenu global imposable, peuvent bénéficier, dans les conditions fixées ci-aprés d'une réduction sur
le moniant de I'IGR >».

Ces investissements qui ouvrent droit & réduction d'impét général sur le revenu doivent consister exclusivement
en la construction d'immeuble constituant la premiére habitation principale en qualité de propriétaire.
Lorsque Vinvestissement est agrée, il est accordé au contribuable pendant chacune des trois années suivant
celle de I'agrément, une réduction de son impét général sur le revenu. Le contribuable bénéficiera donc
d'une réduction d'impét de 10% des sommes investies. Ce bénéfice sera subordonné & la praduction d'un
certains nombre de documents sur le niveau de l'investissement.

Contrairement aux dispositions antérieures qui prescrivaient un investissement égal ou supérieur & 10 000
000 de FCFA, depuis l'annexe fiscale a la loi de finances pour la gestion 1996, il n'est plus exigé de
minimum.

e EXONERATION D'IMPOT A UACQUISITION D'UN TERRAIN

Quire cette disposition, le CGl prévoit en son article 162g un allégement fiscal susceptible d’aider les
populations a 'uccession & la propriété fonciére. En effet, celui<ci dispose que sont exempts de Fimpdt sur le
patrimoine foncier les terrains bornés concédés ou attribués durant I'année d’acquisition et les deux années
suivantes. A travers cette disposition, la DGI consent au contribuable une période au cours de laguelle il
n‘est redevable d’aucun impdt, 'allégeant ainsi de la charge fiscale.

o REDUCTION DE L'IMPOT SUR LE PATRIMOINE FONCIER

Varticle 158 du Code général de 'impét dispose que le taux de ['impdt sur le patrimoine foncier est fixé
a 11% de la valeur locative de 'immeuble. Ce taux est ramené & 4% pour les habitations principales
occupées par le propriétaire et pour une seule habitation secondaire & usage personnel et improductive
de revenus fonciers. Cetie réduction d'impdt consentie par la Direction générale des impéts est de nature
a aider les propriétaires d'immeubles & pouvoir faire face & leurs obligations fiscales sans toutefois sentir
le poids de I'impdt. Cette mesure vise & réduire la charge fiscale pour les propriétaires d'immeuble qu'ils
habitent eux-mémes.

Mais I'Etat, dans son souci de metire en ceuvre le projet « un ivoirien, un toit », ne s'arréte pas l&. Des
régimes fiscaux particuliers ont été créé pour permetire & chacun d'acquérir un immeuble & des couts réduits.
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il LE REGIME SPECIAL EN FAVEUR DES SOCIETE DE CONSTRUCTION DE LOGEMENTS A CARACTERE
ECONOMIQUE ET SOCIAL.

Dans le cadre de sa politique de développement de I'habitat & caractére économique et social, I'Etat
de Céte d'lvoire a adopté un ensemble de dispositions législatives et réglementaires devant favoriser
I'accession & la propriété immobiligre & toutes les couches de la société. Il s’agit de -

da loi N°71-683 du 28 décembre 1971 portant loi des finances pour la gestion 1972, notamment en
Varticle 17 de son annexe fiscale ;

o loi N 83-1421 du 30 Décembre 1983 portant loi des finances pour la gestion 1984 notamment en
son article 9 de son annexe fiscale ;

La loi N"86-88 du 31 janvier 1986 portant loi des finances pour la gestion 1986 notamment en son arficle
15 de son annexe fiscale ;

V'ordonnance N 2006-234 du 02 aocut 2006 portant budget de I'Etat pour la gestion 2006, nolamment
en l'article 4 de son annexe fiscale ;

e décret 72-446 du é juillet 1972 portant composition et atiribution de la commission appelée & donner
son avis sur les demandes présentées par les entreprises & I'effet de bénéficier d’avantages fiscaux prévus
pour la construction de logements & caractéres économiques et sociale ;

-les articles 635 et 990 du Code général des impéts.

Ce régime fait bénéficier des avaniages du régime d'incitation fiscale au développement de I'habitat &
caractére économique et sociale, & foutes personnes {morale ou physique) qui se consacre avec I'agrément
et sous le coniréle de I'administration au développement de I'habitat économique et social.

Ces avantages se subdivisent en deux catégories :

* Au niveau des entreprises :

les enfreprises constituées pour exécuter un programme de construction de logements & caractére
économique et social bénéficient des avantages fiscaux suivants :

Exonération de TVA sur les matériaux, les VRD et la main d'ceuvre ;

Exonération de TPS sur les intéréts des crédits promoteurs.

Les bénéfices résultant de I'exécution de programme ne sont passible de I'impét sur les BIC qu’a concurrence
de 50% de leur montant. Aussi, les fravaux de construction de ces logements ainsi que les matériaux et
fournitures y intégrés sont exonérés de TVA. Les entreprises concernées sont exonérées de droits de Patente
pendant |'année ou elles commencent a exercer et pendant les deux années suivantes.

* Au niveau des programmes particuliers :

Varticle @ de la loi N°83-1421 du 30 décembre 1983 portant loi de finance pour la gestion 1984, les
programmes qui ne satisfont pas & intégralité des normes de colt et de critéres techniques définis pour
I'octroi du bénéfice des exonérations bénéficieront uniquement de I'exonération de TVA sur les travaux

de construction des logements en cause, les matériaux et fournitures y intégrées ainsi que les travaux

d’assainissement ,de voirie et réseaux divers s'ils ont un caractére social confirmé.

* Au niveau des acquéreurs

Quant aux acquéreurs de ces logements économiques et sociaux, les articles 635 et 990 du CGl prévoient
le bénéfice d’exonérations de droits de timbre et d’enregistrement. |
L'article 635 du CGl dispose que « sont enregistrés gratis, les actes de location, d’échanges, ou de :
ventes d'immeubles batis dont le prix n'excéde pas 20 millions de francs hors taxes effectuées par des
personnes physiques ou morales qui se consacrent avec I'agrément et sous le contréle de I"administration
,au développement de |'habitat économique et social ».

l'enregisirement gratis est mentionné express dans I'acte de I'agrément administratif. Aussi 'exonération
portant sur le droit d'enregistrement s'applique également aux droits de timbre sur la base de I'article 990
du CGl. Ces exonérations concernent :

da TVA sur les frais d'actes notariés ;
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la TPS sur les agios des crédits dits acquéreurs ;
-la TOB

Toutes ces mesures qui ont un important cott fiscal pour la Direction général des impdts ont pour but
d’exhorter les populations & accéder a la propriété immobiliere.

DOMAINE

SIMPLIFICATION DE LA PROCEDURE DE DELIVRANCE

DES TF

TABLEAU RECAPITULATIF

Publication de I’ACP en section V.

* AVANTAGES ACCORDES

Gain en temps et bénéfice du colt de revient du fitre de
propriété.

REDUCTION D'IGR POUR INVESTISSEMENT

Réduction de 10% de I'IGR sur les trois années suivants
celle de I'agrément.

EXONERATION D'IMPOT A L'ACQUISITION D'UN
' TERRAIN

Aucune exigence du montant minimum d'investissement
Exemption d'impét sur le patrimoine foncier non bati
pendant les deux années suivant celle de l'acquisition du
terrain

REDUCTION DU TAUX DE L'IMPOT SUR LE PATRIMOINE
FONCIER

Ce taux est porté de 11% a 4% pour les habitations
principale et secondaire improductives de revenus.

MISE EN CEUVRE D'UN REGIME SPECIAL EN FAVEUR

DES SOCIETES DE CONSTRUCTION DE LOGEMENTS A
CARACTERE ECONOMIQUE ET SOCIAL.

CONCLUSION

o AU NIVEAU DES ENTREPRISES
Exonération de TVA sur les matériaux, les VRD et la main
d’ceuvre ;
Exonérations des TPS sur les intéréts des crédits promoteurs

50% des bénéfices résultant de I'exécution du programme
sont imposés au BIC ;
Exonération de patente pendant 03 ans.

* AU NIVEAU DES ACQUEREURS
Exonération des droits de timbre et d’enregistrement ;
® |a TPS sur les agios des crédits dits acquéreurs ;
*|aTOB ;
® |a TVA sur les frais d’actes notariés ;
* Exonération d'impdt sur le patrimoine foncier des
terrains nus pendants 03 ans ;
-Application d'un taux de 4% au lieu de 11% pour le
calcul des impdts sur le patrimoine foncier de I'habitation
principale et de la résidence secondaire.

L'Etat de Céte d'lvoire, en dépit de I'importance du cout fiscal que représente ces exonérations et autres
avantages fiscaux a fait le sacrifice de consentir ces efforts & travers différents mécanismes pour aider les
populations & accéder & la propriété fonciére et immobiliére.

Cette politique volontariste est & analyser sur deux volets :

Primo, il s’agit dans cette politique mise en place par la Direction générale des impdts de pousser les
populations & étre propriétaire, au moins, de leurs habitations principales. C'est ce que résume l'article

263 du CGl.

Secundo, cette politique vise & créer un cadre fiscal propice & l'investissement dans le domaine des

logements économiques et sociaux.

Ainsi, une grande frange des couches de la société seront en mesure de disposer d’un foit et surtout d'en

pouvoir revendiquer la propriété.

Cette politique, & travers les mécanismes et autres dispositions fiscales, de la Direction générale des impots
devrait donc aider & résorber le probléme de I'accession & la propriété immobiliére et fonciére.

74| LES ACTES




ASSOCIATION PROFESSIONNELLE DES BANQUES ET ETABLISSE-
MENTS FINANCIERS DE COTE D’IVOIRE.
SOUS COMMISSION FISCALE DE L’ APBEF-CI

Abou FADIGA, Responsable

« QUELS LEVIERS FISCAUX POUR ACCELERER 'ACCESSION A LA PROPRIETE FONCIERE IMMOBIUERE ¢ »
la problématique de I'accession & la propriété fonciére immobiliére concerne, en dehors de I'Efat, une
chaine d’infervenants que sont principalement :

e |es établissements de crédits ;

* les promoteurs de logements ;

® les acquéreurs de logements ;

C’est volontairement que nous ne nous attarderons pas sur l'intervention des géométres, des architectes,
des aménageurs fonciers, des constructeurs, des notaires, et des autres intervenants de cette chaine dont
le réle est primordial méme si en définitive leur infervention est déclenchée par I'action des frois acteurs
principaux cités plus haut.

Il faut noter que I'Etat de Céte d'Ivoire depuis les indépendances, a affiché sa volonté de voir les populations
accéder & la propriété fonciére immobiliére.

Cette volonté de I'Etat a été mise en ceuvre directement par I'Etat lui méme {construction de logements par
le biais d'entreprises publiques), par le secteur privé accompagné par les banques de la place ou encore
par I'instauration par I'Etat d’avantages fiscaux ou de mesures fiscales incitatives, dans le code général
des impéts, pour les investissements dans le domaine de I'immobilier et pour I'accession & la propriété
immobiliére.

Malgré tout, aujourd’hui, force est de constater que I'accession & la propriété immobiliére reste problématique
et quasi impossible pour la majorité des populations.

Lla demande de logements, de plus en plus grandissante, n’est pas satisfaite, et ce, pour diverses raisons
qui pourraient s'expliquer, enire autres, par :

* U'insécurité fonciére ne permettant pas toujours aux promoteurs d’avoir des parcelles nécessaires a la
réalisation de leurs programmes immobiliers ;

® Le coit excessif d'accession & la propriété immobiliére ;

* Lle niveau actuel d'endettement des acquéreurs potentiels de logements {résultant de la longue crise
fraversée par la Céte d'lvoire) rendant impossible leur éligibilité aux crédits immobiliers bancaires ;

® Le faible niveau de financement par les banques des autres intervenants dans le processus d’accession &
la propriété immobiligre résultant notamment pour elles mémes de I'impossibilité a accéder & des ressources
longues;

* |'insuffisance ou I'inadaptation des mesures fiscales incitatives.

Notre intervention portera essentiellement sur les mécanismes institutionnels ou législatifs & metire en ceuvre,
au plan fiscal, pour accélérer la politique d'accession & la propriété immobiliere.

Pour nous, toute réflexion sur les leviers fiscaux & mettre en ceuvre pour favoriser l'accession a la propriété
immobiliere doit prendre en compte les trois principaux intervenants dans le processus d'accession a la
propriété fonciére immobiliére.

Cette vision globale, notamment au plan fiscal, de la problématique de I'accélération de 'accession a la
propriété fonciére n’a pas toujours été le cas en Céte d'Ivoire.

Ainsi, en régle générale, les avantages fiscaux ou les mesures fiscales incitatives, quand ils sont prévus
(méme s'ils sont inadaptés), sont accordés uniquement aux promoteurs et aux acquéreurs de logements.
Par contre, le banquier, clé de voute du systéme, dont le financement sur le long terme est requis pour

LES ACTES | 75




Las Journees au Bonguisr

accompagner la politique d'accession & la propriété fonciére, est royalement ignoré.

Alors, comme le suggére le théme de notre panel, quels doivent éire les leviers fiscaux & mettre définitivement
en ceuvre pour accélérer 'accession & la propriété immobiliere pour la majorité de la population?

Notre analyse traitera, aprés avoir balayé 'essentiel des mesures fiscales incitatives existantes pour chaque
principal infervenant dans le processus d'accession & la propriété fonciére, des mesures qui nous paraissent
urgentes & prendre pour accélérer ledit processus.

Mais avant, il faut fraiter la question crucicle de 'accessibilité des banques aux ressources longues pour
leur permettre de financer des emplois & longs termes fels que les crédits immobiliers.

A} Uaccessibilité des établissements de crédit aux ressources longues pour financer I'accession & la propriété
immobiliére :

il est bon de savoir que les bangues ne pourront pas accompagner véritablement la politique d'accession
& la propriété fonciére si elles mémes n'ont pas la possibilité d'accéder & des ressources longues que
nécessite le financement de |'immobilier.

I} existe en Cote d'lvoire le mécanisme du CDMH (le Compte De Mobilisation pour I'Habitat] qui constitue
un mécanisme de refinancement pour les banques.

Ce mécanisme a atteint ses limites et est insuffisant pour répondre aux besoins de refinancement de
I'ensemble des établissements de crédit.

Dans le cadre sous régional, il existe la CRRH-UEMOA {la Caisse Régionale de Refinancement Hypothécaire)
dont il est irop 18t pour juger de 'efficacité.

Dars tous les cas, le financement de I'immobilier, ev égard & la forte demande en la matiére, nécessitera
de nofre point de vue que des solutions nouvelles soient envisagées pour permettre aux établissements de
crédit d’accéder & des ressources longues.

Clest ainsi qu'il faudro envisager

- la mobilisation d’une épargne nationale accrue par Vinstauration d’une épargne obligatoire pour les
salariés et les entreprises (cefte épargne obligatoire avait été envisagée par I'assemblée Nationale ivoirienne
dans les années 90); cette épargne devra étre déductible de la base d'imposition des revenus imposables
aux ITS et aux BIC.

- la redynamisation du CDMH en lui affectant des ressources nouvelles & travers des taxes spécifiques qui
pourraient étre créées a cet effet.

B} Commentaires des principales mesures d'incifations fiscales actuellement en vigueur :

1} En faveur des établissements de crédits

Comme indiqué plus haut, les banques ne bénéficient pas des mesures fiscales incitatives pour le financement
du secteur de l'immobilier.

l'on note donc que ces banques, du fait qu'elles ne disposent pas de ressources longues, ont plus intérét &
financer des emplois & court terme.

2) En faveur des promoteurs de logements

* les entreprises exécutant un programme de constructions de logements & caractére économique et social
bénéficient d’avantages fiscaux tels que :

- Exonération de TVA pour les fravaux de constructions, d'assainissement de voirie et réseau divers

- Exonération de TVA sur les acquisitions de matériaux de construction

- Exonération de TOB des intéréts des crédits promoteurs accordés aux entreprises de construction de
logements & caractére économique et social

- Exemption de la contribution des patentes, pendant 'année ob elles commencent & exercer et pendant

les deux années suivantes, pour les entreprises constituées pour exécuter un programme de construction de
logements & caractére économique et social.
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Pour bénéficier effectivement de ces mesures de faveur ces enfreprises doivent remplir la double condition

suivante :

® construire au minimum 100 logements. Ce nombre est réduit @ 25 pour les programmes réalisés dans les
villes de I'intérieur et & 10 pour ceux réalisés en zone rurale

® le prix de vente des logements ne doit pas dépasser 20 millions de francs Hors taxe.

Les conditions stipulées, comme vous le constatez, excluent non seulement les petits promoteurs qui pourraient
réaliser des programmes en dessous des seuils indiqués mais également les particuliers qui procédent a la
construction de leurs propres logements.

le seuil de 20 millions n'est pas adapté aux différents colts des matériaux de constructions {ce qui joue sur
la qualité des constructions des promoteurs).

Par ailleurs, I'exonération de TOB des crédits promateurs n'est presque jamais appliquée puisqu’en réalité
les banques financent trés rarement directement les promoteurs immohiliers.

En reégle générale, les promoteurs immobiliers, face & Iimpossibilité d'accéder au financement bancaire,

démarrent leurs programmes de construction avec les apports personnels de leurs clients qui obtiendront
prog pp p q

par la suite des crédits immobiliers pour acquitter le solde du prix d’acquisition des logements.

* les entreprises agréées au régime en faveur des grands investissements dans le secteur de Ihabitat
bénéficient de certains avantages fiscaux, & lo friple condition de réaliser 9000 logements sur 3 ans,
que les logements réalisés remplissent dans une proportion de 60% les criteres de logements & caractéres
économique et social et que le programme de construction soit agréé par arrété du Ministre des Finances.
il s'agit entre autres de -

-l'exonération & hauteur de 50% de I'impat BIC pour le volet constructions de logements ;

- I'exonération de la contribution des patentes aussi bien pour le volet constructions de logements que pour
les unités de fabrication de matériaux et intrants servant & la réalisation des investissements :
-I'exonération de la TVA aussi bien pour fe volet constructions de logements que pour les unités de fabrication
de matériaux et infrants servant & la réalisation des investissements.

Il faut nofer ici que les crédits promoteurs qui pourraient &tre accordés & ces entreprises ne sont pas
exonérés de la TOB.

Par ailleurs, au regard des conditions stipulées pour bénéficier de ce régime, entreprise doit étre capable
de réaliser 8,2 logements par jour sur frois ans (samedi et dimanche compris). Ce dispositif ne nous parait
pas applicable en réalité.

3) les acquéreurs de logements

Au titre des mesures de faveur prévues par le code général des impdts au profit des acquéreurs de logements,
nous avons enfre autres :

® Uexonération de TVA des honoraires facturés par les notaires & 'occasion des actes de vente des logements
a caractére économique et social

* L'exonération de TOB des préts acquéreurs en vue de I'accession & la propriété de logements économiques
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et sociaux ou pour 'acquisition de logements construits par des enfreprises agréées au régime en faveur des
grands investissements dans le secteur de I"habitat ;

» |"exonération de droits d'enregistrement lors de "acquisition des logements & caractere économique e
social ou de logements construiis par des enireprises agréées au régime en faveur des grands investissements
dans le secteur de ["habitat ;

o |a réduction d'IGR pour les constructions d'immeubles constituant la premigre habitation principale. La
réduction d'impdt est égale & 10% du montant de I'investissement agréé, dans la limite de 10% de la moitié
du revenu net passible de I'lGR [soit un taux effectif de 5% du revenu net passible de 'lGR).

C) Les leviers fiscaux & mettre en ceuvre pour accélérer I'accession & la propriété immobiliére

En tout état de cause, il faudra envisager de défiscaliser totalement les opérations et produifs générés dans
le processus d'accession & la propriété immabiliere si l'on veut accélérer ledit processus. Une commission
regroupant tous les acteurs de la chaine du processus d'accession & la propriété immobiliere devra étre
créée a cet effet.

Mais dans l'intervalle les mesures ci-aprés doivent éire prises.

® Fn faveur des établissements de crédit :
il faut intéresser les élablissements de crédit au financement de l'immobilier en défiscalisant les produits tirés
dudit financement & hauteur de 50%. Cette exonération interviendra donc en matigre de BIC.

* En foveur des promoteurs de logements :

-l faut envisager une exonération de TOB des crédits promoteurs accordés aux entreprises agréés au
régime en faveur des grands investissements dans le secteur de 'habitat et revoir les seuils des logements &
consfruire pour étre éligibles & ce régime.

-1l faut envisager d'exonérer de BIC tous les produits tirés de la réalisation de logements.

» En faveur des acquéreurs de logements :

-l faut envisager de ramener les droits denregisirement & 1% pour 'ensemble des autres acquisitions
immobiliéres qui n’entrent pas dans le cadre des acquisitions de logements économiques ou des acquisitions
faites auprés des entreprises agréées au régime en faveur des grands investissements dans le secteur de
I"habitat.

-l faut envisager d'exonérer de TOB les intéréts des préts acquéreurs pour les autres acquisitions immobiliéres
qui n'entrent pas dans le cadre des acquisitions de logements économiques ou des acquisitions faites
auprés des enfreprises agréées au régime en faveur des grands investissements dans le secteur de ['habitat.
- faut envisager d’accorder la réduction d'IGR pour l'acquisition d'immeubles anciens a titre de résidence
principale.
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SHELTER-AFRIQUE

Alassane BA, Directeur Général

Introduction

le financement de I'habitat en Afrique est assuré par des insfitutions financiéres, y compris les institufions
hypothécaires primaires, les institutions financieres de développement, les banques locales et les institutions
de microfinance. Il représente le plus petit portefeuille du secteur bancaire, malgré ses diverses sources de
financement. En Afrique subsaharienne, il représente 1% du PIB total, & I'exception du Kenya et de I'Afrique
du sud ob il en constitue respectivement 2,2% et 35%.

le maillon le plus faible du secteur hypothécaire, c’est le systéme de fitrisation. Dans plusieurs pays africain,
seulement une portion limitée du foncier est assortie de fitres, ce qui limite la propriété fonciére individuelle. Les
gens «possedent» la terre mais sans titres, ce qui rend le foncier non hypothécable. U'administration chargée
de la gestion des terres manque des ressources et des capacités pour bien gérer le processus de création
de fitres et charges sur le foncier. Dans de nombreux pays, les gouvernements n’accordent pas une grande
priorité & la gestion des terres ni aux titres fonciers. Lla politique de I'habitat ne bénéficie pas de ressources
pour sa mise en ceuvre efficace de sorte & permettre la croissance de industrie hypothécaire.

le second aspect, cest la situation des marchés financiers. Lle financement de I'habitat dépend lourdement de
la gestion foncigre et du développement des marchés financiers. Par conséquent, le financement de I'habitat
se frouve & l'intersection de ses deux sphéres et pour qu'il se développe, il faut le développement de ces
deux secteurs. A ce poinf précis, étant donné |'état des deux secteurs, il n’est pas surprenant de constater en
Afrique une faible notation du financement de I'habitat, mais la situation change actuellement avec d’autres
fondamentaux économiques et financiers des économies africaines.

Tendance dans le financement de I'habitat

Il est perceptible que les crédits hypothécaires constfituent les segments connaissant fo croissance la plus rapide

des produits bancaires, bien qu'ils en demeurent le plus petit des portefeuilles financiers. De nombreuses raisons

expliquent cetfe situation. La croissance de la population urbaine et le plein essor de la classe moyenne,
constituent des facteurs positifs stimulant le secteur bancaire & octroyer plus de financement immobilier pour
répondre aux besoins du marché. Cette tendance favorable peut étre observée au Sénégal, au Ghana, en
Ethiopie et au Kenya. Les principaux pourvoyeurs de financement sont les banques de financement de I'habitat
et plusieurs autres institutions financiéres.

Ces 5 derniéres années ont été marquées par une tfendance positive pour |'hypothéque en Afrique, gréce
& un taux réduit d'inflation et & de faibles taux d'intéréts. U'hypothéque dans nombre de pays représentait

environ 12% en 2010. C’était la situation par exemple au Kenya, au Sénégal et au Mali. Plusieurs institutions

financiéres peuvent émettre des obligations pour les crédits hypothécaires {par exemple au Kenya en 2010).
Plusieurs banques panafricaines renforcent de plus en plus de capacités pour l'octroi de préts hypothécaires. En
conséquence, le financement du secteur de I'habitat a été retenu comme obijectif stratégique pour la croissance
des opérations dans les années a venir.

Nouvel agenda de réformes pour le développement du financement de I'habitat

Comment est-ce que les gouvernements africains peuvent aider & accélérer et consolider les tendances positives
du développement du secteur hypothécaires? La réponse c’est promouvoir plus de réformes dans le secteur,
mobiliser plus de ressources financiéres et avoir un leadership plus solide.

Il est évident que la gestion des terres, I'octroi de titres fonciers et le transfert hypothécaire du foncier, devraient

se faire de facon professionnelle et devraient transmettre un signal positif & tous les acteurs, y compris le
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secteur financier. Un meilleur leadership du gouvernement et une productivité accrue dans ce secteur, sont
fondamentaux. La problématique fonciére est ['un des piliers. Elle requiert le développement de marchés
primaires et secondaires de maniére transparente. Lo situation actuelle constitue un facteur contraignant &
V'essor économique et le gouvernement manque ainsi une source importante de recettes fiscales. Le foncier et
les actifs immobiliers constituent généralement un créneau de taxation.

le développement des marchés financiers: De nombreux pays en Afrique ont mis en ceuvre des réformes visant
a faire des marchés financiers une source crédible de financement pour plusieurs secteurs, y compris celui
de I'habitat. Des réformes additionnelles seront nécessaires pour accélérer I'approbation des demandes de
délivrance, la réduction du colt de délivrance et I'amélioration du niveau de connaissance et compréhension
financieres de tous les acteurs. le marché de refinancement est trés important pour le développement des
hypothéques pour s'assurer que tous les acteurs puissent refinancer leurs préts hypothécaires & long terme 4
un colt négociable. Dans nombre de pays, il existe quelques bons exemples & cet égard, tels que Tanzania
Mortgage Refinance Company et la Caisse Régionale de Refinancement Hypothécaire des 8 pays constituant
'UUnion économique et monétaire ouest africaine. Le Nigeria est sur le point de créer un Fonds de liquidité pour
le refinancement hypothécaire & 'appui des 100 institutions hypothécaires primaires qui luttent pour s'ajuster
au changement de la réglementation et avoir accés aux fonds liquides & un coit raisonnable.

Le gouvernement devrait promouvoir un taux d'intéréts & un chiffre pour fous les ménages ayant des revenus
inférieurs & 500 $EU par mois. le plus gros probléme en Afrique tient au fait que les taux d'hypothéque
actuellement pratiqués ne sont pas abordables dans plusieurs pays. Cette politique aura un impact trés positif
sur le développement hypothécaire et sur la futte contre la pauvreté, étant donné les activités croissantes du
secteur de I'habitat connu pour sa capacité de créer des emplois pour les populations non qualifiées. Il existe
une forte corrélation entre le développement de I'habitat et la réduction de la pauvreté. Etant donné I'impact des
projets de construction de logements sur la réduction de la pauvreté, les institutions financiéres internationales
de développement et les gouvernements devraient affecter plus de fonds & 'habitat abordable. Il s‘agitla de
I'une des meilleures approches pour juguler la pauvreté dans les zones urbaines et périurbaines. De plus, les
gouvernements devraient metire en ceuvre une polifique fiscale qui accorde plus d'incitations & investissement
dans 'habitat accessible. Cette politique peut envisager la réduction des taux de taxe & la valeur ajoutée sur
les matériaux de construction pour les logements économiques, des droits de timbre et des faxes sur les revenus,
te développement de I'habitat abordable est vraiment limité par le manque de promoteurs immobiliers ayant
les préalables requis tels que le capital, les capacités et le foncier disponibles. 1l existe une forte demande
sur le capital & risque pour soutenir le développement et I'offre de logements abordables. Shelter-Afrique g
sponsorisé le Fonds panafricain de I'habitat (PAHF) dans la perspective d'aider au développement de I'habitat
accessible.

I est crucial d'aider les gouvernements ef les institutions financiéres & renforcer leurs capacités pour desservir
le secteur hypothécaire ~ les institutions internationales de développement devraient promouvoir des réformes
adéquates liges & la propriété fonciére & l'instar du projet financé auv Maroc par la Banque mondiale. Ce
projet ne cesse d'avoir un impact fransformateur sur la résorption des bidonvilles au Maroc et la promotion du
financement de I'habitat & travers un programme de logements abordables.

te cadre juridique pour la saisie immobiliére et le recouvrement des préts immobiliers, devrait étre rationnalisé
et V'incerfitude liée au processus de saisie immobiliére réduite. |l s’agitla de I'une des plus grosses contraintes
au développement du financement de 'habitat et du secteur immobilier en général.

la promotion du financement de I'habitat permettra & I'Afrique d’engendrer une croissance économique
additionnelle & concurrence de 200 points de base par an, et pourra constituer I'un des meilleurs moyens

d’autonomiser les citoyens & devenir des acteurs dynamiques dans |'économie locale.
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SCI ROSIERS
André Roger AIMAN, Gérant

INTRODUCTION

Avec la crise qu’a fraversée la Céte d'lvoire, le secteur du BTP, comme la plupart des secteurs dactivité a
connu un ralentissement.

Mais depuis le début de 'année 2012, ce secteur connait un regain de dynamisme & la faveur de la
relance des activités économiques. Ainsi, face & la forte croissance démographique que connait notre
pays et la normalisation de la situation socio-politique, de nombreux chantiers sont envisagés.

il convient dés lors de voir comment faire face & la forte demande en logements et quelles contributions
peuvent apporter les établissements de crédit dans le financement du logement 2

Le présent forum permetira de discuter des stratégies et moyens & mettre en ceuvre, en vue d’un financement
plus soutenu du secteur de I'immobilier par les établissements de crédit.

LE DROIT AU LOGEMENT

Le droit au logement est un droit universel reconnu par tous et inscrit en bonne place dans le programme
du Président de la République. Mais la mise en ceuvre de ce droit en faveur des populations, pose de
grandes difficultés. L'Organisation des Nations Unies elle-méme qui nous apprend qu’en 2050, plus de
trois milliards de personnes vivront dans des bidonvilles, ne cesse d'interpeller le monde & cet effet,
Devant cette situation inquiétante, il nous faut agir. Pour infléchir la tendance, il y aura lieu de réorganiser,
repenser, réinventer les mécanismes de production et de financement du logement par une politique plus
efficace qui tienne compte des contraintes socio<culturelles, de |'optimisation des ressources foncigres, des
matériaux, du financement et de la fiscalité.

LE MARCHE DU LOGEMENT EN COTE D'IVOIRE

la situation générale du logement en Céte d'Ivoire se caractérise par une offre encore insuffisante face
aux besoins. Pour une demande annuelle estimée & 50 000 logements, |'offre est de 5 000, soit un déficit
de 45 000 logements.

le marché est constitué de 18% de logements en propriété et 82% de logements en location. Nous
constatons avec regref que le marché de la location simple ou de la location-vente n'est pas exploité par
les promoteurs immobiliers.

Nous nous devons de rechercher des solutions pour capter les populations & faible revenu pour qui il est
quasiment impossible d’accéder au logement, qu'elles exercent une activité formelle ou informelle. Il serait
louable d’approcher les banques et voir comment les accompagner dans I'acquisition d’un logement. Dans
ce cas, F'option location-vente pourrait constituer la solution. En effet, nous constatons que les sommes
demandées par les propriétaires dans le cadre d’une simple location peuvent représenter des montants
frés importants, au fitre de la caution et des loyers payables d’avance. Ce montant pourrait représenter le
premier acompte et le reliquat payable par mensualités sur une période de dix a vingt ans avec un taux
d'intérét modéré (5%), doublé d'une exonération de TVA.
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LES INSTITUTIONS DE FINANCEMENT

LES COMPTES SPECIAUX

- le compte de mobilisation de I"habitat (CDMH)

- Le fonds de solidarité {FSH)

Partout dans le monde I'Etat ef fes banques jouent un réle clé dans la politique d'accés av logement, la
demande de financement étant soutenue par les structures d'Etat avec le concours des banques. Le premier
fixe et contrdle le cadre juridique et réglementaire, le second préfe aux investisseurs et aux particuliers.
Ainsi, I'établissement financier pourra en fonction de certains critéres se refinancer ouprés des comptes
spéciaux tels que le CDMH. Malheureusement ce schéma s'est avéré insuffisant pour soutenir la demande.
En effet, le CDMH qui a pour objet de permeitre |'amélioration des conditions du crédit pour I'accession
a la propriété de I'habitat social, de concourir au financement des crédits acquéreurs consentis par  les
banques et établissements financiers est en panne. Le comité de gestion qui initialement devait se réunir au

moins deux fois par trimestre ne siége plus. Une reprise de ses activités est vivement souhaitée.

PROPOSITIONS QUANT A LA CONTRIBUTION DES BANQUES ET ORGANISMES DE MICRO-CREDIT
Les banques devraient pouvoir accompagner les promoteurs immobiliers dans leurs projets avec des offres
aux conditions avantageuses. Malheureusement, le financement de I'habitat se caractérise par un faible
taux de participation du secteur bancaire. Le financement des crédits immobiliers est relativement marginal
dans les encours globaux d'engagement des banques. Cette situation doit éire révisée car le marché de
limmobilier est une belle niche insuffisamment exploitée.

Les banques et organismes de micro-crédit doivent augmenter leur participation dans le financement de
l'immobilier.

Les promoteurs immobiliers proposent pour leur part un partenariat avec une banque au début de la
réalisation d’un programme immobilier, afin de melire en place une plate-forme de crédit promoteur en
amont qui sera relayé par un crédit acquéreur en aval.

le financement du crédit promoteur permetira 'accession & la propriété fonciére pour un grand nombre
d’ivoiriens d'une part et la réalisation du programme immobilier dans des délais raisonnables d'autre part.
Face au colt élevé des préts bancaires sur des délais relativement courts, les banques doivent trouver
les voies ef ressources financidres appropriées au financement de l'immobilier, aux conditions suivantes :
- Assouplir les conditions d'accés au crédit

- Faire varier le taux de refinancement CDMH en fonction des franches de revenus et du colt du logement
- Réduire le taux d'intérét de base du prét promoteur et acquéreur : taux proposé 4,5% HT

- Exonération de la TVA sur le taux d'intérét, les frais d’enregistrement et sur les honoraires

- Revoir & la hausse lo durée du remboursement du prét tant BCEAO que CDMH

- Mettre en place une formule de financement de la location-vente- acquisition

- Créer une banque exclusivement dédiée ou financement du logement

CONCLUSION

A la faveur des nouvelles perspectives offertes, les promoteurs immobiliers ivoiriens devraient refrouver un
niveau d'activité et de rentabilité convenables et pouvoir ainsi soutenir le gouvernement dans la mise en
ceuvre de sa politique sociale de 'habitat.

Les promoteurs immobiliers devraient aussi &tre 'interface des établissements de crédit dans le financement
du logement.

Nofre succés sera assuré par une maitrise du foncier, des mesures fiscales incitatives et du financement.
Le financement par le crédit promoteur et acquéreur doit pouvoir actionner un puissant effet de levier qui

multipliera la création de valeurs tant pour le promoteur, 'acquéreur, que pour la banque.
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MINISTERE DE LA CONSTRUCTION, DU LOGEMENT, DE DASSAINISSE-
MENT ET DE CURBANISME

Ibrahim DOSSO, Directeur

INTRODUCTION

Avant nous, plusieurs infervenants a ce forum économique n’ont pas manqué de souligner que le systéme
bancaire sera mis a contribution pour relever le défi de la production de logements sociaux & travers le
financement de I'immobilier.

En dehors de sa contribution en vue de faciliter I'accession & la propriété immobiliere comme cela a été
indiqué au cours du PANEL n°1 par le Conservateur de Cocody, quel réle la Direction de la Conservation
fonciére peutelle jouer dans la sécurisation du financement effectué par les établissements de crédits 2
Répondre a cette question, revient d'une part & présenter la structure administrative chargée d'inscrire les
droits détenus par les personnes physiques ou morales sur les biens immeubles et d’autre part & décrire
les mécanismes de sécurisation du financement tels que mis en ceuvre par la Direction de la Conservation

fonciere.
|. PRESENTATION DES SERVICES DE LA CONSERVATION FONCIERE

A- 'ORGANISATION, LES ACTIVITES ET LES PROCEDURES DE LA CONSERVATION FONCIERE

1. 'organisation

Il existe en Céte d'Ivoire quarante une (41) circonscriptions fonciéres et vingt-quatre (24}

Services de la Conservation de la Propriété Fonciére et des Hypotheéques. Ces services font partie de la
Direction général des Impdts. Chaque service est dirigé par un Conservateur et comporte deux bureaux.
Cette configuration décidée par la Direction général des Impéts vise & regrouper au sein d'un méme
service les activités du Domaine, de la conservation fonciére, de I'Enseignement et du Timbre relevant
d'une circonscription fonciére donnée.

2. les activités

-La création des Titres Fonciers ;

-La publication des charges et des droits afférents aux immeubles immatriculés :

- U'inscription des hypothéques, leur garantie et leur conservation ;

L'établissement et la délivrance des documents fonciers (Certificat de Propriété, certification d'inscription
d’hypothéque, Etat foncier etc.) ;

-La conservation des Livres Fonciers, des plans et archives de titres fonciers ;

-la communication au public des renseignements contenus dans les archives et relatifs aux propriétés
immatriculées :

La liquidation des droits et taxes exigibles pour I'accomplissement des formalités d'inscription au Livre
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Foncier

3. les procédures mises en ceuvre

les procédures mises en ceuvre par les services de la Conservation de la Propriété Fonciére et des
Hypothéques sont régies par le Décret foncier du 26 juillet 1932 portant réorganisation de la propriété
foncigre en Afrique Occidentale Francaise {AOF)

Le régime foncier de 1932 encore appelé régime foncier de I'immatriculation met en ceuvre deux grands
types de procédures : les procédures de création des titres fonciers ef les procédures de publication des

droits.

Les procédures de création de Titre Foncier

¢ 'immatriculation

s Le morcellement

- les procédures de publication

® ['inscription des droits réels immobiliers

e linscription des actes administratifs et la délivrance des Certificats de Propriété

® [inscription des hypothéques et la délivrance des CIH

B- LA MISSION DE LA CONSERVATION FONCIERE

La mission essentielle de la Conservation Fonciére est de garantir les droits réels détenus sur les immeubles
immatriculés. Ces droits sont :

- La propriété des biens meubles ;

- L'usufruit des mémes biens

- les droits d'usage et d’habitation ;

- Vemphytéose ;

- le droit de superficie

- Lles servitudes et services fonciers ;

- les privileges et hypotheques.

La garantie consiste & apporter aux droits réels soumis & la publicité fonciére, une sécurité additionnelle
plus forte que celle conférée par I'acte transmissif du droit réel. En effet, les droits réels immobiliers sont
d’abord établis par des actes authentiques {actes notariés, actes administratifs, actes judiciaires). Ensuite

lesdits droits, lorsqu’ils sont publiés sur le livre foncier, s’enrichissent de plusieurs effets juridiques :

1- La force des droits publiés sur le Livre Foncier
Du seul fait de leur mention sur le regisire foncier, les droits réels immobiliers acquiérent une puissance
de preuve leur conférant une spécificité particuliére. En effet, 'inscription sur le Livre Foncier établit la

prééminence {ou force probante) des droits inscrits au livre foncier sur les autres droits concurrents non-
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inscrits

2- U'opposabilité aux tiers

Vopposabilité aux tiers est 'effet qui consiste & élendre aux tiers étrangers & 'acte sa connaissance et
ainsi, & les obliger & en respecter 'existence et méme & en subir certains effets.

3- l'effet conservatoire

En ce qui concerne les hypothéques, cet effet découle des dispositions de "article 42 du Décret-loi de 1932
qui stipule que I'hypothéque conserve son rang et sa validité jusqu’a publication de 'acte libératoire.

4- La protection des tiers de bonne foi

Cet effet consiste & protéger le détenteur du droit inscrit contre toute cause d’éviction née des transactions

antérieures & celles qui lui ont conféré le droit.

i, LES MECANISMES MIS EN CEUVRE PAR LA CONSERVATION FONCIERE EN VUE DE LA
SECURISATION DU FINANCEMENT DE VIMMOBILIER

A. LA PROCEDURE D'INSCRIPTION ET DE RADIATION DE UHYPOTHEQUE

Uhypotheéque peut se définir comme une sireté ¢'esta-dire un droit accordé & un créancier (par exemple
une banque} sur un bien immobilier en garantie d’une dette sans que le propriétaire du bien qui constitue
la garantie en soit dépossédé. Elle peut étre conventionnelle ou forcée (judiciaire ou légale).

Son inscription au livre foncier obéit & une procédure de méme que sa radiation. Les formalités d'inscription
et de rodiation se font dans un délai maximum de 15 jours.

1. La procédure d'inscription de 'hypothéque

la procédure d'inscription de I'hypothéque varie selon qu’elle est conventionnelle ou forcée (hypotheque
forcée légale ou hypothéque forcée judiciaire).

'hypothéque conventionnelle est une sireté réelle dont l'inscription au livre foncier est subordonnée & la
prise d’un acte authentique portant cuverture de crédit ou ouverture de compte. L' acte enregistré est déposé
sous forme d’expédition au notaire au guichet de la conservation foncigre avec les droits d’expédition
d'un notaire. Aprés analyse de I'acte, le nom du créancier hypothécaire est inscrit & la section du livre
réservé & cet effet et suivant le rang requis avec le montant de la créance octroyée.

Au terme de Vinscription, un document administratif appelé certificat d'inscription hypothécaire est établi
et délivré au créancier hypothécaire par le Conservateur qui certifie au créancier que I'hypothéque est

inscrite au livre foncier.

Uinscription de I'hypothéque judiciaire fait suite & une ordonnance du juge sollicitant I'inscription. Quant
a Vhypotheque légale, son inscription est demandée par les services en charge du recouvrement des
créances dues a |'Etat.

Naturellement, aprés paiement de la créance objet de l'inscription hypothécaire intervient la radiation.
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2. la procédure de radiation de 'hypotheque.

Une inscription peut disparaitre, ne plus exister ou éfre annulée au livre foncier. On parle alors de
radiation. De méme que la procédure de radiation de I'hypothéque varie selon sa nature.

La radiation de I'hypothéque conventionnelle est subordonnée & la prise d'un acte authentique portant
mainlevée. Tout comme & l'inscription, I'acte enregistré est déposé au guichet de la conservation fonciére
avec les droits afférents (1.2% du montant total : principal et accessoire} sous forme d'expédition d'un
notaire. Il s'accompagne naturellement du certificat d'inscription hypothécaire qui auparavant avait été
délivré pour certifier la garantie de 'inscription.

La radiation des hypothéques légale et judiciaire obéit au méme principe. Mais concernant I'hypotheque

judiciaire, 'ordonnance de mainlevée s'accompagne d’un certificat de non recours en nullité.

B. L'INTERET DE LA PUBLICATION DES HYPOTHEQUES

l'inscription de V'hypothéque au livre foncier est faite selon les régles de publicité fonciéres prévues & cet
effet. Elle confére au créancier un droit qu'il conserve jusqu’a la date fixée par la convention ou la décision
de justice. En outre, cette inscription garantit son opposabilité aux tiers, faute de quoi, I'hypotheque
constitue entre les parties une promesse synallagmatique qui les oblige & procéder & la publicité.
Uhypotheque non publiée au livre foncier n'est pas opposable aux tiers et en particulier aux éventuels
acquéreurs. En d'autres termes, en cas de mutation du bien, le droit de suite ne pourra pas étre exercé

par le créancier hypothécaire non inscrit.

En somme, il ressort que seule 'inscription de I'hypothéque au livre foncier ; qui demeure une obligation
pour les parties contractantes, garantit les droits des créanciers que sont les établissements de crédit.
L'hypothéque ne constitue une garantie véritable que lorsqu’elle est publiée au livre foncier. Par ailleurs,
cette inscription permet & 'hypothéque de prendre rang & la date de publication sans égard aux dates
successives de 'exécution des engagements pris par le fournisseur de crédit

Cependant, malgré toutes les dispositions mises en place afin de s'assurer de la bonne gestion du
financement de 'immobilier, le contentieux peut toujours surgir.

C. LES SOURCES DU CONTENTIEUX EN MATIERE DE FINANCEMENT DE UIMMOBILIER ET QUELQUES
PROPOSITIONS DE SOLUTIONS

Le contentieux issu du financement de 'immobilier revét diverses sources : la défaillance du débiteur, la
non radiation de I"hypothéque échue et entierement soldée et d'autres sources éventuelles. L'analyse de

chaque situation débouche sur des propositions concrétes de solution.
La défaillance du débiteur

La défaillance du débiteur est constatée lorsque celui-ci n’arrive pas a honorer ses engagements vis —G-vis

de Iétablissement de crédit qui lui a octroyé le prét. Dans le cas d’espéce, deux situations peuvent se
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présenter : réglement & |'amiable en vue d'un prolongement du délai de remboursement (rallongement de
la durée de I'hypotheéque) ou engager une procédure d’expropriation pour permettre a |'établissement de
crédit de rentrer dans ses fonds.

En cas de réglement & I'amiable, I'établissement de crédit est tenu d'informer le notaire chargé d’accomplir
les formalités de la nécessité de faire parvenir & la Conservation Fonciére un acte de prorogation de la
durée de |'hypothéque diment enregistré afin que celleci procéde aux formalités d'inscription au livre
foncier {les frais de publicité y afférents s'élevent & 3.000 FCFA qui sont des frais fixes quelques soit le

montant de I"hypothéque).

En cas de défaillance totale du débiteur : ici, la banque a la possibilité d'engager une procédure
d’expropriation par voie de saisie immobiliére telle que prévue par les textes.

Au terme de la procédure de saisie immobiliere et lorsqu’elle aboutit & une adjudication, I'ordonnance
d’adjudication complétée par le certificat de non surenchére et le certificat de non recours en nullité est
signifié & la Conservation fonciére qui procéde aux formalités d'inscription au profit de I'adjudicataire
moyennant paiement de frais de mutation correspondants au taux proportionnel de 1,2% du montant

arrété.

Toutefois, le constat est que les montants adjugés sont frés souvent neftement inférieurs & la valeur réelle du

patrimoine, ce qui apparait comme une tendance & vouloir minorer les frais d'inscription et constitue par

la méme occasion une fraude fiscale. Dans ce cas, le conservateur est en droit de demander un reliquat

de frais correspondant & 1,2% du montant constituant la différence entre le montant de I'hypothéque
P , Yl q

inscrit au livre foncier et le montant de |'adjudication.

La non radiation des hypothéques échues et entiérement soldées

Certaines hypothéques, méme quand elles sont entiérement soldées, continuent de graver illégitimement
les biens. Ce qui est de nature & constituer une source de contentieux.

En la matiere, il sagit pour les établissements de crédit de produire aux notaires en charge des formalités
les documents de mainlevée (la preuve de paiement de dette) afin que ceux-ci saisissent la conservation
fonciére en vue de la radiation desdites hypothéques au livre foncier.

De plus, pour une célébrité dans le traitement de ce type de dossier, il serait souhaitable, pour les

banques de constituer une provision dans leurs livres, tout en s’accordant avec les débiteurs, pour faire
face aux frais de radiation desdites hypothéques. Ce faisant, une fois I'hypothéque échue et soldée,
la banque n'aura qu'a metire & la disposition du notaire les sommes correspondantes au montant des
radiations afin qu’il procéde aux formalités de mainlevée (Pour rappel, les frais de radiation s’élévent &
un taux proportionnel de 1,2% du montant de I'hypothéque inscrit au livre foncier).

Par ailleurs, la Conservation Fonciére s’engage & mettre & la disposition des établissements de crédit

& la fin de chaque année, les hypothéques inscrites pour leur compte au livre foncier afin que ceux-ci
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prennent leurs dispositions en vue de leur radiation et ce, dans l'optique d'aider a la résolution du probléme
récurrent que posent les hypothéques sans objet qui continuent de grever certains immeubles. Pour information,
le Conservateur ne peut pas de son propre chef radier une hypotheque méme lorsque celle-ci est devenue sans
objet.

Dans un souci de sécurisation du financement de I'immobilier, d'autres mesures sont envisageables :

Du délai de traitement des demandes de formalités d'hypotheque

Voir la possibilité de ramener le délai de 15 jours prévus a un délai plus raisonnable.

De la délivrance du certificat d'inscription hypothécaire

La Conservation Fonciére envisage |'instouration de frais de délivrance du certificat d'inscription hypothécaire
de la méme maniére que pour le certificat de propriéié.

Du réglement de fout contentisux se rapportant & une hypothéque inscrite au livre foncier

La Conservation Fonciére peut aider au traitement dudit contentieux si les juridictions compétentes en la matiére,
fa sollicitent. Il s'agira pour ces juridictions d’adresser une ordonnance de compulsoire au Conservateur lui
demandant de metire & leur disposition les documents qui ont servi & faire l'inscription de ladite hypotheque.
Mme & M voila comment de par la procédure de publicité des droits réels immobiliers telle que définie par le

décret du 26 juillet 1932, la conservation foncigre participe & la sécurisation du financement de |'immobilier.
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PRETS ET RECOUVREMENTS IMMOBILIERS,
L EXPERIENCE DE CREDIT LOGEMENT FRANCE

Par Philippe LAINE, Directeur de la Relation Client a Crédit Logement France

Crédit Logement est un établissement francais de crédit spécialisé dans la garantie de
préfs immobiliers aux particuliers et le recouvrement des créances immobiliéres impayées.
Cette société de cautionnement existe depuis 1970 et son capital au 31/12/2011 est
d'environ 1,3 millions d'euros. Son actionnariat est constitué des principaux éfablissements
financiers francais (BNP Parisbas, Crédit Agricole, LCL (le Crédit Llyonnais), la Société
Générale, Groupe BPCE, Crédit Foncier, Crédit Mutuel, Groupe La Banque Postale, etc]

a garantie proposée par Crédit Logement est une alfernative compléte a 'hypothéque qui
n‘entraine ni de frais d'inscription, ni de frais de notaire indispensables pour cette derniere.
) la durée des préts éligibles au guichet de cette institution peut atteindre 30 ans, avec des
possibilités de financement & 100%, et un plafond de deux millions d'euros { 1,3 milliards de Fcfa).
le recouvrement des créances cautionnées par Crédit Logement concerne & la fois celles inscrites sous
le sceau de sa garantie et celles non-garanties par lui-méme. La gestion contentieuse a un double objec-
Hf - favoriser la remise en gestion normale (50% des dossiers contentieux remis en gestion normale en
2011), et sécuriser le risque. Elle est, par conséquent, & fois amiable et judiciaire.
Linstitution dispose de 230 partenariats bancaires actifs, chacun étant régi par une convention.
Cette structure au service des banques francaises est dotée de fonds propres prudentiels (8,25 mil-
liards d’euros en 2011} que ces derniéres sont engagées & soutenir. Ces fonds propres prudentiels
integrent le Fonds Mutuel de Garantie (3.5 milliards d’evros en 2011} que I'on peut qualifier de pilier
du business model de Crédit Logement. Chaque emprunteur garanti y contribue & hauteur de 1%,
restituable & environ 75% lors de la main levée. Il s'agit donc d’une mutualisation de la couverture du
risque enire les banques, les emprunteurs et les générations de garanties. La couverture porte sur les
premiers impayés et les pertes finales.
Par ailleurs, Iappel en paiement par la banque infervient & la troisiéme (3éme} échéance impayée.
En 2011, Crédit Logement a garanti 30% des préts immobiliers avec 2.870.000 préts en encours
en France, et occupait 55% du marché des garanties alternatives & la prise d’hypothéque. Le ratio de
couverture de l'encours par ce fonds était de 1.6% au 31 décembre 2011, Ces résultats sont le fruit
d'une combinaison adéquate des différentes composantes de prestations qui enfraine une meilleure
couverture, un appui d’experts en crédits immobiliers au service des exploitants (qui conforfent leur
analyse et portent un second regard sur le dossier de préts), une rapidité de décision, une absence de
perte finale pour la banque préteuse et une prise en charge compléte du recouvrement.
Bien que Crédit Logement favorise 'accés au crédit immobilier, il n'est pas & exclure la complémenta-
rité de I'hypothéque, qui représente la deuxiéme garantie en France aprés la caution, avec 40% de
parts de marché. Il existe donc des possibilités de montages mixtes enire I'hypothéque ef la caution.
Au vu des réussites de Crédit Logement, 'Etat francais a créé en 1993 une structure identique pour les
préts sociaux dénommée Fonds de Garantie de I'Accession Sociale & la propriété [FGAS).
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ALIOS FINANC
Des solutions de financement
adaptées a vos besoins

e Crédit Bail Mobilier

e Crédit Bail Immobilier
* Crédit d’Investissement
* Location Longue Durée
e Crédits aux Particuliers

Burkina Faso - Cameroun ;
Cote d'Ivoire - Gabon - Kenya - Mali I NANCE .
Sénégal - Tanzanie - Tunisie - Zambie G R O U P E

www.dalios-finance.com Plus proches pour aller plus



DEVELOPPONS ENSEMBLE L'ESPRIT D’EQUIPE




La BICICI soutient votre projet immobilier : Achat - Construction - Rénovation.
= Un crédit immobilier adapté a vos besoins

i ili Offre valapye
= Des promoteurs immobiliers de référence ivsquay )5 |
d
= Un taux préférentiel ecembre 2077,
Paur plus d'information rendez-vous vite dans votre agence BICICI 33“2.4...“24,“%2
ﬁf,&iﬂm@ I La banque d’un monde qui change . www.bicleh.com




OCIETE IVOIRIENNE DE BANQUE

dée en 1962, la Sociéte Ivoirienne de
que (SIB) féte son cinquantenaire en
2. Un demi-siécle au cours duquel la
& su développer l'image d’une banque
yenne, professionnelle et fiable en
e d’lvoire.

ouis 2009, elle partage cette notoriété
c son actionnaire de référence,
jariwafa bank, 2eme institution financiére
caine hors Afrique du Sud qui détient
o de son capital, les 49% appartenant a
at de Cote d'lvoire.

ROFIL DE LA SOCIETE IVOIRIENNE DE BANQUE

Actionnariat
au 31 décembre 2010

51%

41 agences

2¢me banque de financement de L'économie
ivoirienne, la Société Ivoirienne de Banque a
toujours manifesté sa vocation de banque
universelle et offre aujourd’hui ses services
et ses produits a plusieurs centaines de
milliers de clients : Particuliers, Professionnels,
PME et Grandes Entreprises.

Une gamme étendue de produits et
services est proposée a sa clientele :
comptes de dépdt, comptes courants,
produits d'épargne, crédits a la
consommation et au logement, financements
des investissements des entreprises,

49%

A SIB, UNE BANQUE EN PROGRESSION

Totalbilan

348 858

+17%

2010

 Effectit

478 collaborateurs

offre monétique et produits de banque erj
ligne. ‘

Banque de 1°" plan en Cote d'lvoire, lgj
Sociéte lvoirienne de Banque particip
chaque année au financement desd
campagnes agricoles, notamment L& |
campagne café-cacao.

de Bourse, qui est agréée aupres de laj
Bourse Régionale des Valeurs Mobitiéres
d’Abidjan (BRVM],
I
|
‘ |
Il

+ de 150 000 clients

mmE Groupe Attijariwafa bank
B [Ctat de Cote d'lvoire

Société lvoirienne
de Banque

www.sib.ci




A|banque atlantique

Avec plus de 60 agences réparties sur
I’ensemble du territoire ivoirien, la banque
atlantique se rapproche davantage de vous.

Forte d’'une expérience bancaire de plus de
30 ans en Géte d’lvoire, la banque atlantique se
donne pour mission de vous accompagner dans

tous vos projets.

Produits & Services

B Nos classiques
Compte courant
Compte chéque
Compte épargne ordinaire

Compte a terme / bon de caisse

B Nos produits spécifiques d’épargne
Compte Epargne Atlantique
Compte Epargne Diaspora
Compte Epargne Jeunesse

Plan Epargne Logement

B Banque a Distance
La banque par internet : Anet

La banque sur vatre mobile : SMS banking

B Transferts Régionaux
Réseau banque atlantique et correspondants

Réseau moneygram

Réseau moneycash

Banc:

B Produits

Que vous soyez entrepreneurs, investisseurs ou
particuliers, la banque atlantique, résolument
tournée vers I'innovation, vous offre une gamme
compléte de solutions adaptées a vos besoins.

Pour de plus amples informations, rendez-vous
a 'agence banque atlantique la plus proche de

chez vous.

B Cartes bancaires
Atlantique Premium
Atlantique Privilege
Atlantique Traveler
Atlantique Hayjj
Atlantique Cash
Atlantique Epargne

B Nos produits de préts
Avance sur salaires
Crédits a la consommation
Préts scolaires
Préts immobiliers
Préts aménagement
Financement BFR /professions libérales
Rémunéré ou avance/titres (actions/obligation)
Financement structuré
Financement de bons de commande
Concours court,moyen et long terme
-Engagement par signature

Rachat de créances

Immeuble atlantique avenue Nogués. - 04 BP 1036 Abdjan 04 - Cote d’lvoire
Tel : (+225) 20 31 59 50 - 20 30 15 20. - Fax : (+225) 20 21 07 98.




LE RESEAU BIAO COTE D'IVOIRE |

COTE D'IVOIRE

BOUAKE
DAQUKRO
S
UKRC  ABENGOUROU

Philippe ATTOBRA
Directeur Général

MOUME DIMBOKRO

i

GAGNOA P HIRE

SOUBRE DIVO Lot

ABIDJAN iaing ASSINIE ;
SAN-PEDRO e ‘

M. Harold COFFI e
Directeur Général Adjoint

: @2
7
\

M. Léonce YACE
Directeur Général Adjoint chargé

: /e < ) chargé de I‘Exploitation idga pocial | Bv10 Avanue Joseph Anermia, = Tél | (228) 30 20 07 20 » Fax 1 (328) 20 30 07 00 « Bemall : Info@blaac
de I'Administration & des Finances

Une Banque Pérenne, Un Groupe Fiable

Filiale du Groupe NSIA, la BIAO-CI est une banque
ivoirienne au capital de 20 milliards de FCFA dont le siege
est situé a Abidjan dans la commune du Plateau. Depuis
1906, I'institution ne cesse de pérenniser ses acquis par sa
constante proximité, son écoute active, son professionna-
lisme et son innovation.

Classée au 3éme rang des banques ivoiriennes, en termes
de ressources par I’Association Professionnelle des Banques
(APBEFCI), la BIAO-CI s’engage vers un avenir serein conforté
par I'expertise de ses équipes et par I'appui du Groupe NSIA.

La BIAO-CI a I'un des plus importants réseaux bancaires
en Céte d'lvoire avec 41 agences. Certifiée VISA, la banque
met a la disposition de ses clients, un réseau d’automates
fort de 85 DAB et GAB. Plan Epargne Logement “ '
L'offre "produits immobiliers" proposée par la BIAO-CI,
est compléte puisqu'elle touche autant a I'épargne (Plan
Epargne Logement), qu'au Prét (Prét Personnel Immobilier),
qu'a la couverture d'assurance (Multirique Habitation) et
méme a la promotion et la gestion immobiliere (Les Rési-
dences Camélia).

Ainsi, la BIAO-CI se positionne comme le partenaire
privilégié des Particuliers et des Entreprises. Elle fait égale-
ment preuve, dans le développement de partenariats
publics-privés stratégiques, d’'un engagement social perpé-

tuel impulsé par le Groupe NSIA dont elle fait partie. Votre épal’gne
Vous garantit un ToiT

Tchegbao S.A.

Filiale du Groupe INES L&

RS RS O




Pour plus d’informations, rendez-vo_'usl'daﬁs une
agence Ecobank ou appelez-nous au (225) 22 400 200.

Offre soumise & conditions

Ecobank

www.ecobank.com La Banque Panafricaine




PRESENTATION DE LA BHCI

Souleymane DOGONI
Directeur Géneral

BANQUE DE L’HABITAT _
DE COTE D’IVOIRE

La Banque de 'Habitat de Céte d'lvoire (BHCI) a pour principales activités le financement des promo-
teurs immobiliers en vue de la viabilisation et I'équipement de terrains, de la production de logements
et également le financement de crédits acquéreurs.

DIRECTEUR GENERAL
DIRECTEUR GENERAL ADJOINT
CAPITAL SOCIAL

e représente la BHCI ?

lée au cceur du Plateau, la Banque
I'Habitat de Céte d'lveire (BHCI) est,
remiére Banque que I'on rencontre a
trée de la célébre rue des Banques a
enue Joseph ANOMA, Abidjan-Pla-
u.

sée le 12 Février 1993, elle est offi-
llement entrée en activité le 20 Avril
34 Elle dispose, a ce jour, d'un capital
ial de 6.776.000.000.

banque a déja déployé un réseau
gences réparties dans cing (05) com-
nes d’Abidjan (Plateau - Yopougon -
lateaux - Treichville et Adjamé) et &
térieur du pays (Bouaké, Korhogo et
loa).

BHCI a également mis en place un
seau de corresponds a [l'étranger
fique - Europe et Etats Unis) afin de
iliter les opérations de la diaspora
irienne.

jourd’hui, fa BHCI poursuit sa recapi-
isation pour faire face a d’autres défis
jeurs, en termes de développement
logement en Céte d'lvoire.

Quelle est la mission de la BHCI ?

Pour faire face a limmense besoin
d’habitats et de logements en particulier
de sa clientéle et éviter les risques
d’arnaques dans le secteur du foncier et
de limmobilier, la BHCI veut réussir ce
pari a travers ses nobles missions :

- Le financement et le développement
de 'habitat social en Cote d’lvoire

- Faciliter 'épargne pour I'acquisition de
terrains viabilisés et constructibles
immédiatement ;

- Planifier avec sa clientéle I'acquisition
fonciére et immobiliere ;

- Faire de fa BHCI, le partenaire str pour
donner des racines sociales.

Nous innovons, donc, a travers la crea-
tion de produits d'épargne et de crédit sur
le foncier et I'immaobilier.

Déja, des programmes récents ont ete
financés par la BHCI :

- Nous avons le premier projet pilote, a
Abobo route d’Alépé, les « Hauts de la
Djibi » qui a connu un grand succes avec
134 terrains de 300m? & 550m? entiére-
ment viabilisés et équipés en accord
avec un promoteur aménageur (EFCA) ;

Souleymane DOGONI
Rodolphe K. KEKE
FCFA 6.776.000.000

- A Songon, une opération haut de
gamme « La Baie des Ambassadeurs »
1ére et 2iéme Tranche propose des ter-
rains de 800m? a 1200m*

Et d’'autres programmes, en cours, se
font sentir :

- A Yopougon, nous avons la cite

« Charles KOFFI DIBY » avec 357 loge-
ments de 2, 3, 4 et 5 piéces en cours de
construction par le promoteur DAN SE ;

- A Bingerville, un vaste programme de
viabilisation des 142 terrains de 500m® a
700m? en production par un promoteur /
aménageur ITAL CONSTRUCTION ;

A la BHCI, nous garantissons a notre
clientéle les clés de la vie :

- Les clés du logement et de I'habitat ;

- Les clés des biens d'équipement et de
consommation ;

- Les clés de I'assurance et de la sécu-
rité.

Pour nous, vous serez une famille heu-
reuse, une famifle qui vit en toute sécurité
sous son toit.

BHCI, Parce qu’on est mieux chez soi!

SIEGE : 22, Avenue Joseph ANOMA

01 BP 2325 Abidjan 01 - Tél : (225) 20 25 39 38/ 39 - Fax (225) 20 22 58 18

Site : www.bhcei.ci / E-mail : info@bhci.ci




PRESENTATION HISTORIQUE

COFIPA Investissement est le fruit de plusieurs évolutions. D'abord créée sous le nom de
la banque Réal de Cdte d'lvoire en juin 1976, la Banque a été rachetée en juillet 1994
par la BIAO et a pris la dénomination de BIAO Investment, qui elleméme a été privati-
sée et rachetée par le groupe COFIPA, elle est devenue depuis Mai 2000 COFIPA
Investment Bank ClI.

SITUATION ET ACTIVITE DE LA BANQUE

A Vorigine spécialisée dans les relations avec les entreprises avec un guichet unique, la
COFIPA Investment Bank Céte d'Ivoire (CIB-Cl) a engagé une diversification de ses
activités avec I'ouverture des ses services a la clientéle des particuliers, consacrant ainsi
sa volonté de s'impliquer pleinement dans les métiers de la banque de détail.

La CIB-Cl propose des produits et services bancaires adaptée aux besoins de sa clien-
tele.

LES PRODUITS DE LA CIB-CI

o CREDITS AUX ENTREPRISES

e Financement des campagnes agricoles
- Crédits de trésorerie
- Avances sur produits nantis
- Tirages sur |'extérieur

* Financement des besoins d’exploitation
- Découvert
- Escomptes
- Avances sur marchés
- Divers autres crédits de trésorerie

* Financement des besoins d’investissement
- Crédits d'investissement et/ou d’équipement
- Crédit de renforcement de fonds de roulement

e CREDITS AUX PARTICULIERS
- Préts personnels ordinaires, prét épargne scolarité et avance sur salaire
- Préts petits équipements et voitures

- Préts personnels immobiliers et préts personnels-immobilier CDMH




Pret Ma Maison

Pour acheter ou construire votre maison

GROUPE BANK OF AFRICA
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Difficile d’imaginer la Cote d’lvoire de demain sans une banque
riche d’expérience, une banque qui vit avec son temps, évolue
au fil de nos aspirations et nous fait croire en I'avenir.

Pour vos projets et pour le développement de la Cote d’lvoire,
faites confiance a la Banque Nationale d’Investissement.

0 BANQUE NATION
U DINVESTISSEM

TE DEVOIRE




23, Boulevard de la République
I7 BP 1141 Abidjan 17

€l. : (225) 20 30 32 00

Fax : (225) 20 30 32 91
¥Ww.standardchartered.com

Agence Cap Sud
,iyd Giscard d’Estaing, (Marcory)
1€l. : (225) 21 7540 92/ 91

Rgence Sococé
3lvd Latrille - Cocody les Il Plateaux
€l : (225) 22 40 90 35/ 37

Agence Unilever
Slvd de Vridi

€l.: (225)21213134/217544 00

Standard &
Chartered XN

Standard Chartered est un groupe leader dans le monde
bancaire qui opére depuis plus de 150 ans sur un des mar-
chés les plus dynamiques et se positionne comme leader en
Asie, en Afrique et au Moyen-Orient.

Plus de 90 pour cent de ses profits proviennent d’Asie,
d’Afrique et du Moyen-Orient. Cet ancrage geéographique et
son engagement a asseoir des relations solides avec ses
clients ont favorisé la croissance de la banque au cours de
ces dernieres annees.

Le groupe s’est engage dans une politique de croissance
durable et jouit d'une réputation d'excellence au niveau
mondial pour sa rentabilité soutenue, la rigueur de ses
normes de gouvernance d'entreprise, sa responsabilité
sociale, sa politique de protection de 'environnement ainsi
que sa politique de non exclusion au sein de son personnel.

L'héritage et les valeurs de la Standard Chartered Bank se
refletent a travers son slogan «Here for good».

Nous
Servons les grandes entreprises locales, muitinationales,
et les Institutions,

Soutenons les secteurs énergie, télécommunications,
pétrole et mines, import-export de matieres premiéres agri-
coles

Offrons des produits de trésorerie courants et a valeur
ajoutée,

Mettons en place des financements de projets (PEF) et
des financements structurés en monnaie locale et en
devises etrangeéres,

Proposons des solutions innovantes :

B Une plateforme électronique (STRAIGHT2BANK,
online check printing-paiements dematerialisés),

B Une couverture des risques lies aux fluctuations
des devises, des taux d’intérét et des matiéres pre-
miéres,

B Une activité de conservation des titres,

B Intervention sur les marchés des capitaux.




] Notre
démarche
clientéle

Nos
outils

*Expertise
*Disponibilité
*Efficacité

L *1a Qualate des Hnmmes .

" * La Qualité des Produits & Semces
§ *LaQualité des Systémes et Outils de Gestlon
§ *la Quahte du cadre d’accueii

VERSUS BANK - Abidjan Plateau
Immeuble CRRAE UEMOA - Angle Bd Botreau Roussel - Avenue Joseph Anoma
Tel : (225) 20 25 60 60 - Fax: (225) 20 25 60 99 - Email : infos@versusbank.com

www.versushank.com




Planter, faire pousser. entretenir, récolter... Parce qu’au plus
profond de chaque Homme, sommeille un agriculteur, la BFA,
initialement engagée aux c6tés du monde agricole a cultivé son
action bancaire sur le succés.

Aux particuliers, Entreprises, Industries ou Agriculteurs, nous
offrons des solutions modernes de banques visant a les
accompagner. les assister, les soutenir et garantir leur succés.
La Cote d'lvoire Pays Emergeant a 'horizon 2020, ¢’est un objectif
au commencement duquel se trouve U'Agriculture.

L A AN

Nous Cultivons Votre Succes.

iege Social 5*™ étage Immeuble Alliance B, Rue Lecceur Abidjan Plateau - BP 103 Post Entreprises Abidjan Cedex 1, République de Céte d'lvoire
Tél. : +22520.25.61.61 - Fax : +225 20.25.61.99 - www.bfa.ci - info@bfa.ci

Plateau siége » Adjamé Forum des Marchés « Adjamé St Michel - San-Pedro = Bolo {Sassandra) « Méagui « Iboké ¢ Irobo * Bureau de représentation CBIP Paris *




DANS GOOGLE WALLET".

CITI INNOVE
LE PREMIER DAB.

S avons eu ts

os clients et nos employ

ser. Vos idées, volre ingé

passion ont aide a batir un monde mellleur.




'ous et nous, une équipe qui gagne

our Bridge Bank, satisfaire un client exige des compétences incontestables.
2 fidéliser demande un accueil personnalisé, ainsi que des offres produits simples
Linnovantes, gages d'une relation durable.

los compétences, votre réussite R R £ B B NGO |

COTE D'IVOIRE i




BANQUE SAHEL&SAHARIENNE ;
POURKTNVESTISSEMENT ET LECOMMERCE

ENTREPRISES & PROFESSIONNELS | BANQuE

A DISTANCE
- COMPTE COURANT - DEPOT A TERME « votre banque
. 100% mobile »
CREDITS DIRECTS e
; . _— . Permet d'accéder
- Découvert temporaire ou facilité de caisse 4 ses comples par
- Avance en compte courant ou crédit commercial ordinateur ou par
- Escompte d’effets ou de documents et (rédit de campagne téléphone mobile |
- Prét a court terme et Prét 3 moyen et long terme 7 Jours / 7. N
.

CREDITS INDIRECTS |
- lettre de crédit a l'importation et a I'exportation i .
- Caution, Aval de traite, Obligation cautionnée b

- Diverses cautions sur marché (soumission, avance de démarrage,
retenue de garantie, bonne exécution...)

CARTES

PARTICULIERS BANCAIRES

LES CLASSIQUES LES CREDITS po
b gty . arte destinee a la
- Compte gheque_ - leprétala consommation clientéle des particuliers
- Compte épargne - Le prét scolaire titulaire d'un compte de
- Compte épargne junior - L'avance sur salaire chéque

- Le Découvert

Carte destinée a la

j EPARGNES EVOLUTIVES  BSIC-SMS / BSIC-NET

- Plan épargne Crédit Permet d'accéder 3 ses comptes par clientéle des particuliers
- Plan épargne Logement ordinateur ou par téléphone mobile titulaite d'un compte
- le Dépot a terme 7 Jours / 7. d'épargne.

4

BSIC Cote d'Ivoire SA avec un capital de 10 milliards de FCFA (FCFA 10 000 000 000) entierement libéré, est la
quatorzieme filiale du groupe BSIC. BSIC Cdte d'Ivoire est une banque commerciale qui intervient dans tous les
secteurs de I'économie nationale en offrant des produits et services bancaires adaptés aux besoins des
Particuliers, des Professionnels, des Institutionnels et des Entreprises.

La vision du groupe est de faire de la BSIC Cote d'Ivoire le meilleur partenaire financier des populations, des
opérateurs économiques vivant en Cdte d'lvoire ainsi que ceux de la sous-region en offrant des solutions
adaptées et innovantes a leurs besoins.

ABIDJAN

Al { iLLE o KL RIVIERA TREIC Y 2 TEAUX VALLONS RUE PIER! J L ¥ DE PECHE
01 BP 10 323 Abidjan 01 , du Carrefour de la gare, Ca de la Riviera 3 i 3 Rue des jardins Lovis PANIS  Zone 4, Rue |a station
Plateau Avenue Nogués face Polyclinique Hatel Dieu i en face de la Phie de la Mé 2 coté de I'agence Ol Telecom  Tel: {225) 20 30 99 92 Tel : (225} 20 30 99 90 Tel: (225) 203099 32 Tel : (225) 2030 99§
Tel : {225) 2036 99 95 Tel: (225) 203099 86 Tel: (225) 20309989  Tel:(225) 20309999 Tel : {225} 2030 99 99

PROVINCE

Daloa )jijH San Pedro
Rue du commerce en face de la quincaillerie Géant Rouge - Tel : (225) 20309999 Rue du commerce - Tel : (225) 20 30 99 99 r_ué face & la Pharmacie Denise - Tel : (225) 2030 99 B4  Bientdt & Koumassi, Angré, Bouaké, Yamoussoukro, VGE, Abengouroy ,

LE RESEAU BSIC
= BSIC GAMBIA LTD

LIBYE - GROUPE BSIC SIEGE BSIC GUINEE 5. A BN £5iC BURKINA FASO S.A JJJ PSIC SENEGALS A b
Po BOX 93 271 - Gurgi Road (Al Madina Sihyaj Tripol l TéL 100 224 304 37181/ 304 371 621 83 - Fax: 00224 304 37184 Avenue du Dr Kwamé NXRUMAH - 10, BP 13701 I l 12 Boulevard Djly Mbaye - BP. 24017 Dakar - Sénbgal - T&%‘:&mﬁw‘rz}wumx
Tél - 00218 71 484 21 50 - Fax: 00 21621484 2160 Tame Avenue X Roule Niger comune de Kalour TéL:0022650302120/21/23 - Fax:002265030 21 222 Tél, 100221 73 BB9 58 56 - Fax: 00221 13842 71 06 - Fax: 00220449 00 8y
- Bsrcfifinet net Emal : bsicgn@arisone.

Foi Lt s W HSIC GHANA LTD
LIBYE - ALWAHA BSIC MALIS. A BSIC CENTRAFRIQUE S.A BSIC SOUDAN S.A, T4, 00 220 21 222594 22292 (45062 - Fax: 0022321
Gory Road {4 Mading Sihya) Tripol - Lytie BP 83 221 Libye Quartier du Flouws - BP. E 271 Bamako - Maii, I Avenoe g Tehad, Angle avenua Maobutu TKO Centre vl Afaiha Bulding BP: 515 hartoum - 47 Kiwame Nirumah Avera, Glico Houss ~ Adabraka, Acora
Tél 007187148471 80 - Fax 00 218214842160 Té. 00223 2072 15731 2022 1597 - Fax - D0 223 20 22 6352 Bangul BP B54 Té. 100249 11 T9B6 66/ 7270 - Fax: mmnmar POBOXCT 1732, cmmmmma...
Ema : bsiofiinet nel Emai : bsicmaliatibone netmi Tel. 00236 21 61 2748 - Fax: 0023675560808 Ema:
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LA CAISSE D'EPARGNE

Banque de proximité

M. MAMAH DIABAGATE
Directeur Général

Neée de la scission de la Société Ivoirienne de la Poste et de I'Epargne (SIPE) et créée par décret n°98-378 du 30 juin
1998, LA CAISSE D'EPARGNE ET DES CHEQUES POSTAUX (CECP) démarre ses activités enl999 et est transformée
le 14 octobre 2004 par le décret n°565-2004 en établissement bancaire dénomme
LA CAISSE NATIONALE DES CAISSES D'EPARGNE (CNCE) avec pour dénomination commerciale
LA CAISSE D’EPARGNE.
En décembre 2009, elle obtient son agrément bancaire par I'arrété n°1 184/MEF/DGTCP/DT/SDAMB.
Son capital est de vingt cinq milliards (25.000.000.000) de francs CFA, entiérement détenu par I'Etat de Céte d'lvoire.
Son siége social est situé a Abidjan- Plateau, Immeuble SMGL — | I, Avenue Joseph Anoma.

NOS MISSIONS

- Collecter et mobiliser I'épargne
= Participer au financement de la consommation et de 'investissement

= Participer & la promotion de la culture financiére

- Valoriser I'épargne de la population

= Lutter contre la pauvreté (par la bancarisation des populations urbaines et rurales notamment)

NOTRE VISION

LA CAISSE D’EPARGNE aspire a:

- Etre le moteur de la bancarisation en Cote d'ivoire

- Offrir des services a forte valeur ajoutée

3 Contribuer efficacement au financement du développement

= Participer a 'assainissement de I'environnement {(concept Prop’Atitude)

LES NOUVEAUX METIERS

BANCASSURANCE : Nouveau métier a fort potentiel de plus value (one stop shop)

Il s'agit du rapprochement stratégique du couple Banque et assurance : BANCASSURANCE.
La BANCASSURANCE se définit ainsi comme étant le systéme de distribution de produits d'assurance aux clients de
la banque a travers le réseau d'agences.

Elle met en relation d'affaires la banque en tant qu'institution, et des compagnies d'assurance en tant que partenaires
stratégiques.

A ce titre, la BANCASSURANCE devient un nouveau métier a fort potentiel de plus value pour la CNCE.

MONETIQUE ET TELEMATIQUE: La banquedu futur

La CNCE développe une batterie de produits monétiques et télématique accessible a tous avec pour base divers
supports :

Les cartes bancaires : I'affiliation de l'institution au réseau GIM UEMOA confére 3 cette carte une grande mobilité
et une maniabilité exceptionnelle

Le transfert d'argent : la maitrise de la commercialisation de plusieurs produits de transfert d’argent nous positionne
au premier rang des entreprises du secteur

Uinternet : faciliss, linternet de la CNCE propulse notre institution au rang des utilisateurs des technologies de
linformation

Le téléphone cellulaire : bankcell, ou la banque par le téléphone cellulaire permet a notre aimable clientéle de rester
en contact permanent avec son compte bancaire. Dans son évolution, bankcell+ ou GIM MOBIL nous permettra de
faire des transferts d'argent, des virements et toute opération bancaire a partir du téléphone portable.

NOS VALEURS

SOLIDARITE, COHESIONPROXIMITE, DEVELOPPEMENT, ENGAGEMENT,INNOVATION

]




Linnovation au
service de |’ Afrique

Une qualité de -
uniques sur lesemble d
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Vorir les choses en grand

Parce qu'atteindre les sommets est une limite,
nous proposons des solutions pour les franchir.

BGFIBank Céte d’lvoire, banque de financement
et de gestion de patrimoine.

WWW. bgfi .com Votre partenaire pour I'avenir




UNE INITIATIVE

APBEF-Ci

ASSOCIAT

PROFESSIONNELLE DES
BANQUES ET ETABLISSEMENTS
FINANCIERS DE COTE D'IVOIRE

01 BP 3818 Abidjan 01 ¢ e-mail : infos@apbef<i.org ® Téléphone : 20.32.20.08 / 20.32.68.42 / Fax : 20.32.69
Plateau, Avenue Lamblin, Immeuble Aniaman, Rez De Chaussee ® www.apbef<i.org




