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PRESENTATION DE LA STRATEGIE NATIONALE . =7
“DU LOGEMENT SOCIAL EN.GUINEE =+ 0010

Dans le souc d'améliorer les conditions de wie des populations guingennes
notamment celles des couches défavorisaes, 1@ GoUVBMEMEN: 3 imiti& !a réalisation
d'un ;:rnrg'afrn".a d= constnoction de 40. 000 logements sociaux & Conakry et dana
les villes d= Finterieur Cu Pays.

La faizabilité de cetle cparation, nécessile la mise en place d'un cadre [2gislatif &l
régicmentaira devant promoavein &1 garanlir les investissements en l1a mETSrE,

C'est dans cet chectif gue le Gouvernemen: a travers le Miristare de la Wile et de
[ameénagement du Territoire, a &laburé deux documents de reférence qui cadren:
awer les orenlations stratégiques dz notre pays en matiére da lutte cenlre (2
pauvreté,

Ce sont la Poliligue Nativhale de 'Habitat « Visien Habitat 2021 » approuvee parle
Décret DA2012/0B5/PRGSEE du 14 mai 2012 et le Code de la Construction et de
[Hakitation objet de la Loi N™ Li2015/020/AN du 13 acut2014.

La présente stratégie nationale du logemeant aocial, s'inscrit en droite ligne da ¢es
deux outils de gestion du secleur de habitat, et constitus un teste d'application du
Code de la Construction et de FHahitabion.

Elle dafinit les orientatinns stralégiques devant &tre prizes par le Gouvarnement pour
permetlre la réalisation du logement sccial en Guinée. En effet, 12 logemant secial
est un logoment destngé & des persornes dont les revenus nexcident pas un
platond de ressources délinl comme représentatif du standard moyen des classes
populaires et moyennes. A ce titre ef au nom de lintér&i général, le logement social
ezt subvonticnné par FEtat ou par les collectivités et il est mis en ceuvre par dss
baillaurs sociaux publics ou prives.

Le document de Stratégie Mationale du Logement Social traite des points suivanis !

¢ Le cadre politique
+ Lo contexto
s La problématique cu foncier
s Los services urbains
e L'état des lieux du logement
« Llos matériaux de canstruction et Findustric du bitiment
¢ Le logement sacial
- san financameont
- les avantapes accordas aux promoteurs sociaux

- lec dispositions fiscales



- les besoins en logements
- les mesures a mettre en place
* Les produits de base de la stratégie du logement social
- Latypalogic des parcelles
- Lavairie et les réseaux divers
- La typologie des logecments
e e calt du logement sucial et les conditions d'acces.

» Le programme expérimental 8 Kassonya (Coyah}

Les termes de référence d’un programme de construction de 40000 unités
logements dont 60 % de logements sociaux, accompagnent le document de
stratégie.

Conakry septembre 2015




LA STRATEGIE NATION
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C'ast en application des orientations de cetinstrument de politique sectoriells,
notamment sour Paxe concernant la productian de [hagitat neuf et son
financement, gu'est élaborée |a présente stratégie du logement sacial.

La Politique Nasicniale de I'Habitat s'articule aussi avec les orientations du
troisiame Document de Stratégie de Réduction de la Pauvrets [DRSPII), mis
en ceuvre de 2013 a 2015 dont les defis majeurs sont A1) e EoUVErnance | {if)
Faccalération et la diversiflication de la croissance gconomigue i} le
financement des secteurs sociaux ; {iv) emplei et Finclusion; {w) la réduction
des inégalités dans la distribution des ravenus et des disparités de genre; [vi) la
croissance démographique et le renforcement des capacilés dos resspurces
humaines ; [vii) le développement régional ct la maitrise de ["urbanisatian et
tiiiy ladaptation/atténuation aux changements climatiques.

La Politique Mationale de UHahilat soriente aussi vers les Objectifs du
Millénaire pour le Développement [OMD], qui recommandent dans ia cible 4
de I'objectil 7, lamélioration sensible d'ici & 2020, des conditions de vie d'au
ragins 100 millians d"habitants vivant dans les taudis dans le monde.

3- CONTEXTE
La problématigae du logement sacial en Guinde part dun conslat qui paut se
résumer en quelgues points clofs:

e Uabsence jusgu'a la création récente du Mirisltre de la Wille et de
' Aménagement du Territoire, d'une Direction du iogement en charge de
définir les po'itigues publiques en la matiére ;

« Llinexistence de mécanismes de financemnent d'apérations de logoments
5 vocation sociale, jusqu'a la promulgation récente de la LY
n*2005/020/AN du 13 aout 2015 portant Code de la Construction et de
‘Habitation en Républigue da Guinte ;

« LUabsence d'opGrateurs publics ou prives dans le domaine de [a
production et de la gestion de logemant 3 caractére social (bailleurs
spciaux) et la non intervention jusqu'a ce jour dans ce domaine, du seu!
gpératcur public hahilite a mettre en oouvrs de tels programmes & savoir
la Sociéte Nationale dAménagement et de Promotion Immabiliére
{SOMAPY

« La problématigue d'une identification claire des domgzines prives de
|'Etat et lour sEcurisation

e Uabsence d'une définition du cadre juridique, technigue et financier du
logement social en Guinée. Leotte cantrainte vient d'étre levée par la



promulgation de la LO0 n*2015/020/AN du 12 aout 2015 portant Code
do la Corstruction et de IHahitation cn République de Guinée, |
convient de noter ici que cet impartant instrumeant doft étre vulgarisé et
gue ses textes d'application doivant &tre élaborgs,

¢ U'absence d'une politique du legement articulée avec les onjeux de
planification, de développoment urbain et de décentralisation.

4- PROBLEMATICUE DU FONCIER EN GLANEE
Les domaines privés de I'Etat, des collectivités territoriales ou des
Etablissements publics constituent un ensemble de terraing relevant de la
proprieté des personnes morales publiques qui peuvent en  disposer.
Contraivement aux terres du domaine publie, ces terres sont gérdes selan les
regles du code civil en ce sens que cos personnes publiques peuvent les
acguérir at les alidner dans les mémes conditions que les persannes privaes,

Elles sgnt immatriculées au Livre Fancier.

Le Code foncier et domanial, le Coda de FUrbanisme et o Code des Collectivités
locales donment aux autoritds publiques compétentes, de larges pouvoirs
d'administration et de gestion domaniale el fonciare,

Dens cette adrministeation, de nombreuses réformes ont &té entreprises dars
i"objectif de batir un systéme foncier bien structuré. Mais matheureusement,
la pratique en cours roste trés nuancées i cause de la non-maitrise effective des
domaines privés de I'Etat or, la réussite ce toute politigue de logements
repose d'abord sur la mzitrise et la securisation du fonaiar,

L'administration fonciéra est soumise en milieu urbain 2L péri urbain & une
farte prassion de la demande. A ce paint, des lotisseurs aussi bign habilités que
des bénévoles, sartent souvent des files d'attante ot cntropronnont  des
opérations de morcellamant et des occu pations nan autorisées sur les terraing
appartenant a I'Etat, aux collectivités ou aux établissements publics.

Les activitds du sorvice on charge des Domaines devraient aujourd'hui étre
fondamentalement ariertées vers |3 reconstitution dos réserves foncigres,
I'identilication, le recensement ot la sécurisation de ces domaires privés deo
I"Etat.

¢



Une autre préoccupation demeure a ce jour. C'est celle qui consiste & he pas
distinguer les domaines qui doivent revenir 3 chacun de ces acteurs publics
[Etat, colloctivités, établissements publics), Pour résoudre ce probléme, des
textes réglementaires (textes d'application du Code Foncier et Domanial}
définissant clairement les procédures d'identification, dimmatriculation, de
sécurisation et de gestion doivent &tre élzhores.

Il est aussi important que les gestionnaires du sol sofent reconnus par des
textes ot los limites da leurs respansabilités clairement déterminées, tant la
multiplicité des intervenants est énorme et préjudiciable 3 une banne
administration foncigre, chacun se prévalant d'un droit gu'aucun texte
juridique au réglementaire ne lui confére.

La sécurisation et la gestion du fancier sunt des paramitres fondamentaux, car
ils ronditionnont dewe &léments-clefs qui impactent I"économie nationale toute
antiére :

- la confiance des investisscurs, indispensable au fonctionnement du
marché hypothécaire et 3 la mobilisation des acteurs privés autaur de la
cuestion du logemeant ;

- la fiscalité lige au foncier, gui est un pilier des ressources dont I'Etat ot
les collectivites territoriales ne peuvent se passer.

C'est paur faire face A toute cette problématique, gue le Gouvernement a

travers le Ministére de la Ville et de 'Aménagement du Territoire et grace a

un soutien financier et technigue de 'Union Européenne et de la Bangue

Mondiale, a initié el entrepris en 2014, Forganisation des Etats Gencraux du

Fancier. Uos efforts doivent &tre fournis pour permettrc de boucler cet

exercice.

5- LES SERVICES URBAINS
Les services urbains permettent d'amélicrer le cadre de vie des populations
urbaines.

Les diagnostics réalisés dans certzines ctudes ; {i) Enquéte Intégréc do Base
pour I'Evaluation de la Pauvrete EIBEP-2002; {ii} Guinge wvision 2021
tili] Situation Economigue et Sociale de la Guinge-z011-2012, ont révelé une
précarité géncralisée du cadre de vie, qui se manifeste par un Sous-
gguipement, un déficit d'approvisionnement en =au ¢t en &lectricitd,



IMinsufisance des équipements sociaux et marchands, ainsi gu'une faiblesse du
dispasitif d'assainissemeant ¢t environnemental.

En parlant d’accés a 'eau par exemple, dans les centres urbains, le robinet
canstitue ba source dominante d'approvisionnement en eau de boisson. Si
Conakry sc distingue par une proporticn imporante (20 %) d'utilisation du
robinet, les centres urbaing de lintérieur du pays (52 %) et certaines regians
romme colle de la Basse Guinde (15,7 %] notamment la région administrative
de Boké [17,9 %) se caractérisent par des taux d'utilisatian de maindre
ampleur.

Au chapitre de léclairage et de la fourniture en électriclte, le taux e
raccordement & Félectricité est trés bas pour les ménages @ 18,8 % a "achelle
nationale en dehors de Conakry, ol I taux est de 86,4 %, contre 30,8 % dans
les  autras centres urbains, L'urbanisation rapide, [insuffisance  des
énuipements et los problémes de gestion ont malheureusement contribué
gepuis 2005 A réduire Facces aux services de base,

Aprés la mise en muvre du troisiéme prajet de développemant urbain (POL I,
i act souhaitable do metlre en place un nouveau projet urbain qui aidera |e
Gouvornement 3 mettre en ceuvre sa stratégie urbaine et a consolider les bases
d’un développement urbain durable. Ce projet s'irscrira dans le cadre desting a
améliorer Finfrastructure 2canomicue de la Guinée,

ETAT DES LIEUX DU LOGEMENT EN GUINEE

Dans |z forte praportion (77,4 %) de ménages propriétaires de l=urs [ogements,
rolevés du stock de 1 185 614 unités d'habitation en Guinde en 2002 (source
E|.B.E.P 2002), £& cache une réalité bien plus préaccupante. Environ seulement
37 % des menages, sont proprictaires de leurs logements en. milieu urbain, Le
taux des ménazes locataires reste fort, aussi bien a Conakry {autour de 54 %)
quc dans les autres villes du pays (environ 55 %) 1 5"y ajoute que la demande
de logements est cn forte expansion. Cette situation traduit les besoins
cruciaux en logements décents. Le dynamisme de ['habitat autoproduit révele
Iz volonté des demandeurs de trouver des solutions & ce prabléme. Toutefais,
le prix du logement neuf resie encore slevé guelle gue soit la filigre de
praduction. || est done nécessaire que I"accos au logement soit soulenu par les
sauvoirs publics, pour le mettre & |a portée de la majorité des guinéens. En



affet 'Etat doit jouer son rdle incitateur et régulateur, et ne peut &tre absent

de la question du [ogement.

Selon cette méme &tude, i Conakry 91,3 % des murs des logements sont en

=

[ agglamarés de ciment et sculement & % en banco. Cotte part était de 72,6 % en
. 1994, soit un recul en moyenne d'un point par an, entre les deux dates,
F 5
| ‘Les aurres materiaux et produits utilisés sont: les briques en terre stabilisde
[ (2,6 %}, le bambow et & bois (0,8 ). Ces chilfres cachent des disparitds selan le
miliey de résidence. Dans les autres centres wrbains, environ 37,8 % des
| logements sant ¢n bance ot 21,1 % cnciment.
Cos informations bien que datant de 2002, n'ont pas connu uene grande
i amelioration quant aux ménages propridtaires et & la nature dos matériaus de
construction utilisés, comme indiquent les tableaux ci-dessous, extraits de
| I'annuaire statistique 2013 de I'lnstitut National de la Statistigue [Ministére du
plan}. Il faut cependant soufigner depuis guelgues années, une forte utilisation
des brigues en torre cuite, aussi bien dans les zanes rurales que dans les zones
urbaines da lintérigur du Pays.
i
| Tableau de Répartition {en %} des ménages selon le type d'occupation du
logermnent en 2012
) - " statut d'occupation du logement ]
Logé b Loge
Caractéristiques gratuiterment | gratuitament
Socioéronomiques  Propriétaire | Coproprietaine | Locataire | Lowe bdtiment | parson par ung Autre
familial adminisLralion | cmpheyeur dulye
parsonne
Encermble % 656 | 19,3 115 ) 0.4 0,8 1,7 0.2
) __ Millew de résldence
Rural 7.0 i 1.9 03 0.5 132 o |
Rarzl pauvra B 19,3 i Dba 0,1 07 1 o
Lirmain 13,6 RUA- D - F. [ L 28 o4
Urlair pausre 51,5 17,8 R 0.1 07 37 I
" Aeglon .
Rakd G7.5 4,7 4.4 0.0 L L0 ]
Conakry 33 1%,1 43,1 i 0,6 L. 24 i
Faranah 71,1 B 3.7 0.5 ot 18 o]
{ankan bs,7 6.3 26 0.4 o 09 01
Kindiz BE,5 i 5| 0 4 1,7 ]
Lalié 76,7 18,1 23 | ] o4 1 0.2
Mamou | 51,5 13,9 1.3 [ a7 0,6 o1
M ¢erdkars 7E,3 11,6 75 9 2.0 1z G




. ] $ewe du chef de menage
" Masculin 66 135 116 ¥ D
!_ Fé&minin 3,4 21,91 10,6 0L 1,5 |

Tahleau de Répartition {en %) des ménages selon le type d’habitation en

i 2012
| S | | : | . . -
FEara:téristiques | Malson Appartement | ChambrefStudio | Case  Casert Plugleurs | Baratue Autra
Soclogcanomigues | individuelle ] malsan | maisons |
| Ensemble % 39 21,7 4 227 | 74 | sz 0.1 9,4
f MWilieu de résidence
Foural 0,8 13,4 a4 11 9.1 4.5 0 0,3
Rural pauyie 42,3 12 a4 141 BE 4.1 o 0,3
Lrbain 35,1 an,1 It 28 | 36 | &5 0,4 05 |
Urba n paure 41,5 %3 w1 Be 47 | Tz 02 D&
: ' ~_Région T
! Boke WwE 18 09 33 [ 145 | 25 | a2 0|
Conakry Lz a7z 17.7 a : T ap 07 07 |
! Faranah 252 5,6 ' 1 451 | &7 5,3 L2 [
Kankan ‘ R 15,9 01 ME 117 i ] 07
Kindia £4 33 2.6 14 | 45 L2 i 0,1
T Labe CalE 5 L5 375 0 35 0 i
P —— 379 151 | 0.8 s | 78 | 210 13
Wiirekaré | 703 | 123 | 08 1,2 z | w4 | O o
|_. ) Saxe du thef de ménage _
T Masculin | 177 215 ] 1.1 T 78 54 0.z 04
T Féminin 47,5 FER 33 72 | a4 | 42 01 0.3

|_
6 MATERIAUX DE CONSTRUCTION ET INDUSTRIE DU BATIMENT

Parmi les matériaux naturcls entrant dans k3 construction des ouvrages de

génie civil, "utilisation du granit et du sable constilue un véritable enjeu pour

les maftres d'ouvrage. Ces matériaux existent en quantité suffisante dans le

pays et le granite est principalement cxploité dans les préfectures de Dubréka

| et Coyah.

| Copondant, Le prix de revient de e praduit est essez élevdé pour les
constructeurs et l'absence de substitution par le gravier latéritiue, en fait

| grimper le codlL

Des unités de production du ciment, de téles et de menuiserie aussi kien
| métallinue, en bois que vitrée existent dans le pays ot d'autres matériaux de



construction comme I'ardaise a Labé peuvent &tre valor'sés. On note aussi une
production lacale suffisante de peinture et de ses dérivés,

Le fer & béton et les éléments de structure métallique sont égalemant produits
en guantité suffisanta pour satisfaire les besoins.

Uexistence de ces produits constitue un atout paur la mise en ceuvre des
programmes de [pgements spcigux.

il conviendra de refléchir ézalement 3 lencouragement des filieros de
production des matériaux locaux, susceptibles d'avair un impact pasitif sur l2s
calts de construction, de limiter les impertations colitauses, de créer de la
main d'ceuvre lacale et méme de devenir des filidres économiques a part
entizre. La relance de la production de matériaux locaux comme la brigue de
terre stabilisée serait justifiée sur un plan écanomiyue, mais aussi d'un point
de wvue qualitatif, tant ce matériau s'avere partiulierement adapté aux
conditions climatiques locales, notamment en raison de sa forte inertic
thermicue,

ot encouragement peut se faire par le biais de fiscalité en allégeant los taxes
percues sur certaings catépories de matériaux, par le biais da |3 formation dans
le cadre de chantiers expérimentaux ou de chantiers-écales, et en creant un
cadre normatif et de certification de ces matériaux issus de la tradition
millénaire.

Les solutions permettant d'économiser le bais d'ceuvre afin de lutter contre la
defarestation devront Gtre également privildgiees et une pofitigue e
rebaisement des Lerrains dégradés par la production de briques de terre cuite
ctfeu stahilisée devrait &tre mise en place,

8- LE LOGEMENT SOCIAL
8.1 DEFINITION

Le logement social est un logement desting a des persannes dant les revenus
n'owcédent pas un plafond de ressources defiri comme représentatif du
standard moyen des classes populaires et moyennes. A ce titre, el au nom da
Fintérét genéral, le logement sorial est subventionngé sait par FEtat ou par les
callactivités et il est mis en ceuvre par des bailleurs sociaux publics au prives. 1l



est Finstrument majeur des politiques d'économie sociale d'un Pays et
constitie un vecteur de solidarité ot d'égalité entre les citoyens.

Le logement social représcnte par ailleurs un pan noa niglizeable de
Iéconomie nationale, forternent créateur d'emplols et d'activités pour des

réseguy de sous-traitants.

Le bailleur sacial est un organisme gestionnaire cu logamant sacial, qui
'engage & se canformer aux critéres de productian, de gestion et d'attribution
des logements définis par les services de |'Etat en charge de conduire la
politique natianale de Phabizat.

Me peut donc étre considére comme bailleur sacial gue les organismes
hansficiant de la part de I'Etat ¢’un agrén.ent au titre du service de "interét
général,

En contrepartie des contraintes liges & sa mission d'intérédr genéral, le bailleur
wocial bénificic d'une fiscalité aménagée et de régles de fanctionnement
adaptées & Fobjet social de sa mission.

£.2-LES PRODUITS DE BASE DE LA STRATEGIE DU LOGEMENT SOCIAL
La stratégie de développament du lagement soglal comporie deux dimensions

. une dimension urbanistique, qui comprend le montage des pragrammes
de canstruction et locur articulation awec I'existant, wmais aussi la
programmation et la conduite des interventions en tissu urbain existant ;

- une dimcnsion relative 3 I'unité d’habitation et a ses caracteristioucs.

La dimension urhanistigue est déterminée par los tacteurs suivants :

- le cadre réglementaire et législatif, ainsi que los dispositions prises pal
les autorités dans le cadre des politiques de logement ot d'nabitat;

- Jes orieptations des documents de planificalion terntariale au niveau
local et régional, qui détermincnt en partizulier los emplacements des
sones d'habitat, Ies systémes de dessertc el do transport, les
équipements structurants, et les principales régles applicables [densite,
hautcur, typologie, articulation avec "existant, ate.) ;

. les bosoins exprimés par les collectivites, gu'ils solent quantitatifs (taille
des programmes} ou  qualitatifs (dquipements de  proximité,
env ronnement, rigles de mixité et d'attribution) ;

&



La dimension « unité d’habitation » est caractérisée par des éléments
constitutifs de "habitation et de son environnement que I'on peut résumer
Camme suit :

- Laparcelle

— La vairie et les réseaux divers in situ

— Le logement narmé en tant qu’unité d’habitation
— Les équipements callectifs de base

_ Les infrastructures hars site d’accompagnement

La clascificatian des produits de base est |a sulvante
Typologie des parcelles

Dans I'hypothése de Ihabitation individuelie, los parcelles sont catégarisces
approximativement comme suit ;

_ Poreslle sociale  surface de 150 & 200m? avec front de rue de 10m;

— Parcelle économigue : surface de 200 a 250m? avec frant de rue de 10 &
12,50m ;

— Parcelle intermédigire - surface de 250 a 250m2 avec front de rue de 1003
12,50m.

Dans Fhypoth2se de Phabitation collective, les terrains d'assictte doivent
bénadicier d'une dosserie publigue  suffisamment dimensionnée, cf les
canstruLlivns doivent se canformer aux réglements d'urbanisme applicables
dans la zone,

La voirie et les réseaux divers

Les logements saciaux sont rbalisés dans des ilots ceinturéds par des wvoies
structurantes hors site, La largeur des voies 4 Fintérieur do ces ilots est de 103
15m) avee des trottoirs de 1,50 ml environ. Des canivealx d'évacuation des
eaux de pluie longent la voirie et toutes les parcel'es sont approvisionnées an
equ et en clectricitd. Les dvacuations des eaux usées et des eaux vanngs sanl
offectuces soit par le réseau urbain soit dans des fasses septiques collectives.



Typologie des logements

Trais

types de logements caractérisent le logement social en Guinge,

Le logement trés sacial
Le logernent social
Le logement intcrmadiaing

Il convient de préciser que ces trais types de legements ont les mémes
caractéristigues techniques et ne ce différencient que par les modes de
financement gui permettent leur construction, mades de financement eux-

mémes modulés en fonction des sedils de revenus des attributaires. Le

lngoment trés social est plus subventionné que e Iogement social, lui-méme

plus aids que e logement intermédiaire.

On distingue principalement trois catégaries de lopaments sociaux:

Catégoric F2 ou Studio : elle est composée de (1 sgéjour-salle & manger +
1chambre+1toilette+louisine-magasint lterrasse couverte+ circulation)
surface totale batic de 40 & 50 m?, Le s¢jour, la salle & manger, |a terrasse
ot les sailes d’'mau sont toujours carrelées,

Catégorie F3 : elle est composée de {1séjour-salle & manger + 2chambres
+1toilette +1 cuisine-magasin + 1 terrasse couverte+ circulation) © surface
totale batie de 65 3 70 m? Le séjour, la salle & manger, |1a terrasse, |a
circulation et kes salles d'cau sont toujours carrelées,

Catégorie F4 : ella a5t composée de (1séjour-salle a manger + 3chambres
+2toilettes 11cyisinre-magasin + ierrasse couverte+ circulation] @ surface
totale bati= de 80 & 95 w’. Le séjour, la salle @ manger, la terrasse, la
circulation et les salles d'eau sont toujours carrelées.

B.3 -BESOINS EN LOGEMENTS

Selan la Politique Nationale de I'Habitat « Vision Habitat 2021 », "acces des
populations & faible revenu a des logements décents, doit &tre satisfait a
hauteur de 50% & Fhaorizan 2018, et 150.000 parcel es aménagaes devront étre
produites & Conakry 3 la méme pericde.

e



Dars le document de la Situation Economique et Sociale de la Guinée (2011-
2017} réalisée par le Ministére du Plan, il ressort que ‘habitat existant est
précaire 3 plus de 80% et cst constitué de zones d’habitats spontanés
manguant d'infrastructures.

Les besoins estimés, qui pourraicnt &tre réalisés suivant une procécure ce type
Zone d’Aménagement Concerté, « ZAC », sont fournis par le document de la
solitique Nationale de I'habitat et indiqués dans les tableaux ci- dessous

Tableau 1 : Planification des ZAC (2012-2016)

Toud Nombre d'heclares & aménager
rénliser
"% 2012 [% 2013 % | 204 [ % 2015 % | 2016 |
Conakry 1938 10 194 | 20 388 | 40 | 775 20 88 10 194
Kindia 204 10 20 20 | 41 | a0 82 20 | a1 @ 10 20
Labs 57 |10 6 | 20 | 11 40 | 23 | 20| 1116 & !
Kankan | 53 |10 54 | 20 107 [ 40 | 214 | 20 | 107 | 1¢ 54
:r_lzérékoré 613 |10 2| 20 | 123 | &0 | 246 | 20 ‘123 | 10 [ 82
Siguiri 160 10| 16 ' 20 | 32 | 40 ' s4 20 32 | 10 [ 16 |
Faranah 74 10 7 20 15 40 30 20 15 10 7
Mamou | 104 (10 19| 20 33 | 42 | 78 | 20 | 3% , 10 19
Boké s60 | 10| 56| 20 [ 112 | 40 [ 224 | 20 ' 112 | 10 | 56
Kissidougou | 165 | 10| 2 T 20 | 33 | a0 [ 66 | 20 33 | 10 1
Tableau 2 : Planification des ZAC (2017-2021)
r Toul | Nombre d'hectares & aménager
rézlicer
% 2017 [ % 2016 ' %, |2019 %% 2020 '% 2021
Conakry 310 |90, 21 | 20 € 40 | 124 | 20 | €2 10 , 31
Kiudia 184 10| 22 | 20 | a7 | ac [ 74 | 20 | 37 | 10 | 18
bahe 52 10! 5 ' 20| 20 [ 40 ! 20 ' 20 10 |10 | S
Kunkan 621 10 62 ,L 20 | 121 40 208 20 | 124 10 &2
| Nzeréhond 1 10 71| 20 142, 40 | 285 | 20 | 142 | 10_| 71
Siguiri 144 | 10] 14 | 20 29 [ 20 | 58 | 20 ! 29 | 10 | 14
Karanah 31 10 3 2C 6 40 3 20 6 10 3
| Mamou 28 |10l © 70 [ 18 | a0 35 _20 18 10 9
Buke Be 10 K 2D ) 8% cd0 ) 26 (207 A3 . 107 L =F
TKissuosg__ 14810 35 20 30 40 | 59 | 20 30 10 | 15 _




8.4- FINANCEMENT DU LOGEMENT SOCIAL

Le logement social peut &tre réalise 3 linitiative d'organismes publics ou privés
qui dans tous les cas, doivent &tre lies a la puissance publique par un
engagement contractuel qui détermine les conditions de realisation et de
cession des logements, ainsi que le cadre normatif, juridique et financier,

Dans I‘attente de |z création d'une bangue de 'habltat, quatre sources de
financerment sont 3 rotonir pour la mise en ocouvre das programmes de
logements sociaux en Guingée.

a) Le produit de la participation des employeurs 3 'effort de construction
des logements, appelé en Guinée dans lz Code de la Construction et de
IHahitation « Toxe Solidarité-Logement ». Cette taxe ast assise sur la
masse salariale brute payée par Pensemble des employeurs des secteurs
public, parapublic et privé, et représente 1% de celle-ci. Son préi¢vement
est effectué en amont suivant des precédures & déterminer. (réf : loi n°
2015/020/AN du 13 aout 2015 portant Code de la Construction et de
I'Habitatizn).

Cette pratique est appliguée dans plusieurs pays africains. Au Mali par
exemple, cette taxe gui est de 1%, représentait en 2008, 75% des ressources
de I'Office Malien do I'Hzbitat qui est 'organisme charge de la mobilisation des
ressources et du financement pour la rdalisation des programmes de
logements soclaux, En 2014 elle représentait 90% des ressources [source:
Office Malien de ["Habitat).

b Les ressources financieres praovanant de la rétrocession d'une partis
— des taxes existantes lides & la commercialisation des matériauy de
canstruction {agrégats, matériaux d'importation et de production
locale)
— des reccttes de la Contribution Foncigre Unigue {CFU] ;
des recettes génerdes par le palrimaine hit! public.
Al .Mnruc, une grande partie des ressourcas financiéres dastinees 3 la
production des logements sociaux et a la construction des nouvelles villes,
proviennent des taxes sur les industries du ciment et des autres unités de
production et de commercialisation des matdriaux de construction (source ;
ministére de FAménagement du Territgire et de lo Vitle du Maroc)



¢} Vapport de 'Etat sous forrme de sunvonticns et o’ octroi ce préts banifics
a dos niveaux différencigs suivint la catégorie sociale a laguellz sont
dastines les lapements, ainsi gue la participation cans des formes a
préciscr des sociétés concessionnaires (SEG,EDG).

d} Les préls contractés auprés d'organismes financiers nationaux ou
dtrangars, ot auords des investisseurs inslitutionnels {caisse nationale de

stcurité soziale, compagnies d'assurances ete.).

Par Décret MYI014/071f PAG/SGG du 07 avril 2014 portant attributions et
organisation du Ministére de la Ville et de 'Ameénagement du Territeire, des
gtanlissernents publics sent créés pour mobiliser et garantic les investissements
dans le secteur de 'immabilier, Ce sant

— Le Fonds Matiaral d'Hakitat ot J'Urbanisme (FNBEL), collecteur présumd

dy 1% wersé zu titre de la conlribution des employeurs & leffort de
construction, Cette institution doit intervenir en grande partie dans le
financement de Fhabitat social 4 travers la SOMAPL, de laguelle elle
atrend des étudaes conséguentes,
Le Fonds de Garantiz Hypothécaire (FGH) - charge d'appuyer les bangues
et autros etablissements financiers dans leurs activités de cradit
hypothécaire et ainsi favoriser 'accessibilité des Guinéens a la propricte
du logement.

— Le Fands de Sécurisation Fonciére [(FSF): chargé  de mabiliser les
rossources  financiéres nécessaires auprés des bangues ot autres
institutions de financement, oour parantic da sécurité du foncie-
notamment en milieu rural.

Hormis 1a SONAPI |as statuts de ces EPA ne sont pas encors approuves, Quans
3 |a Sooiété Mationale d'Aménagement et de Promotion Immabiligre (SONAPI,
soi Conseil d'administration n'est toujours pas mis en place, mais sa
compasition devra refidter le caractére particulier des missions tintérdt
gendral qui lui sont dévolues.

I' faul cependant moter gu'a travers certains efforts menés en harmonie avec
son Département de Tutelle, fa SOMAPL a pu obtenir dans le cadre de o
promation immabkiliagre, un domaine d'une superficie de 16,6640 [a & Kansayah



dans la Préfecture de Coyah suivant le Bécret D/2015/107/PRG/SGG du 08 luin
2015. En plus, ce service a procéde a la récupération récente de prés de 40 hz
de terrain & Kéitaya dans la Préfecture de Dubréks pour la m&me cause. Elle
dispose également de domaines dans d'autres préfectures du pays.

8.5- AVANTAGES ACCORDES AUX PROMOTEURS SOCIAUX

Le logement sacial est un logement économigue qui bénéficie d'un ensemble
de facilités yue |'on désigne sous le vocakle « d'aide a la pierre ».Ce régime
contribue 3 baisser le prix de revient de I'ouvrage et permettre ainsi son acces
aux meénages a faible revenu. |l peul prendre plusieurs formes parmi lesquellas
on peut citer :

Y

Ly réduction du coft de cession des terrains destings a recevoir les
opérations de prometion du logecment a caractere social ou lzur cession
3 titre gracieux aux bailleurs sociaux.

— La prise en charge par 'Etat ou la collectivité des travaux de viabilisation
totale au particlle des terrains destinés aux programmines de logements
50Ciaux ;

- La mise en place de dispositions fiscales approprides (TVA réduite,
exemption de taxes sur le foncier hati et non bati).

_ Les subventions ctfou laccés & des préts bonifiés par rapport aux
cond’tions du marché libre, avec des niveaux de honifications variables
selon la catégorie de lcgement ciblé {le logement trés sociai est plus aidé
que le logement intermédinire pour fairc jouer la solidarité et permettre
un acces a toutes 'es catégories sociales].

Une avancée significative est @ remarquer dans le financemenl des logements
socizux on Guinée. Ainsi, depuis la creation du Ministeére d’Etat chargé des
Questiors d'Investissement et des Partenariats Public-2rivé, des conventions
de partenarint ont été signdes entre e Gouvernement Guinéen el des

investisseurs étrangers.

C'est ie cas de la convention entre la Républigue de Guinée et la Société Sud
Africaine Africa Gateway suppliers pour la réalisation de 50 000 logements
dont 40% de logements sociaux. ‘zutres conventions sont en voic
d‘approbation concernant le site da Kéitaya a Dubrika,



i faut aussi noter que la promulgation en Aot 2015 du Code de la
Construction et de I'habitation, permet de préciser & travers des fowxtes
d application, les sources de financement du lagemenl social,

L'Etat consent das allégoments fisvaux aux investisseurs powr leur permettre de
réaliser des logemeonts sociaux & rembourser sur plusieurs anndes par les

acquéreurs déa ciblés,

Cest le lieu d’indiguer la priorité donnée désormais par le Chef de 'Etat 4 la
construction des Ibgements sociaux. Une priorité nationale gui s'illustre a
travers une vision d’un toit pour chague ménage guinéen,

La SOMAPI 5t déja en voie de négocier une ligne de credit de dix millions de
dallars accardée par le Président de la République dans le sens de concrétiser
sa volontd politigque on faveur de Paccessibilité des populations aux logements

sOCiaux.

8.6- DISPOSITIONS FISCALES (Loi de Finances 2014)

La Lai de Finances 2014 prévoit un certain nombre d'aménagements pour
inciter las promateurs 3 se lancer dans la production de lagements sociaux. Ll
va de soi gue cos mesures incitatives sont réscrvées aux activitgs dans le
domaine du logement sacial, et ne s'appliguent pas au domaine trés
rémunérateur du sectour Bbre, ce gui conduit & rappeler un certain nombre de

regles.

8.6.1 = Champ d’application :
Deux cas de fizurc peuvent se présenter

e bailteur social qui par définition, n'opéra que dans |z domaine du legement
socia et remplt unc mission d'intérét général, bénegfice pleinement des
« aidos 3 la pierra », des incitations fiscales décrites aux paragraphes 8.3 o
g.1.2. ot n'est pas soumis & Fimpdt sur les soviétés, en raison de sa mission de
cervice public.
Rappelons gu'il n'existe pas d'opérateurs de ce type en Guinée, el qus in
SOMAP! gui a dans ses atiributions la Lche de developper lo lngement social
r'est pas structurée pour remplic cette mission: il y a done lieu d'examiner
celx pistes § court terme

- créer un organisme public sur le medéle des bailleurs sociaux existant

dans la région ;



- restructurer la SONAPI pour la faire &voluzr, avec deux hypothoses
envisageahles:

1 transformer la SONAPI en opérateur dédié au logement social
{avec des régles strictes d'isclement du secteur marchand et un
ranseil d'Administration reflétant les exigences de ses missions
d'intérot pénaral) ;

7. filialisar un organisme au sein de la SOMNAP] pour permeltrs a celie-
i de continuer diintervenir dans Ie secteur marchand sans se
mettre en défaut au regard ces guestions de conflit d'interét ;

la décision oourrait étre prise a lissue dun audit organisationnel,
institutionnel et financier de la SONAF.

Le promoteur privé 1 En principe, il n‘s pas accks aux « aides a la pierre », sau’
s'il réalise dos opérations de construction de logementls sociaux qu'il rétrocéde
ensuite {soit & un baillaur social, soit a VErat Zuinéen ou & une sociélé
d'aménagement qui le représente] dans le cadre d'un partenariat public-prive
{FPP). Dans ce cas, los mesurcs incitatives ne s'appliguent qu’aux szuls
programmes ¢ lpgements sociaux. En effat, il me saurait 8tre gquestion que
I'aide publique seit détournée de I'objectif d'intérét général pour favoriser le
secteur marchand [(promotion privée} au risque d'aggraver les ecarts,
alimenter la spéculation et peser sur les prix.

Bicn sir, les opérations de logements sociaux réalisées par des entreprisos
privées sont étroitement encadress par le biais de conventions et d'un cahier
des charges cui décr't prézisément les ohligations des partznaires du PPP.

8.7- MESURES INCITATIVES SUR LE LOGEMENT S0CIAL:

— Régimes Fiscal et Douanier
Lz pramoteur social est éligible aux dispasitions Folatives aux incitations fiscales
prévees pas la loi L2013/067/CNT du 32 Décembre 2013, portant loi des
Finances 2014,
£ cet égard, le pramoleur social bénéficiera des avantages Gi-a2pres

&=



ASPECTS FISCAUX:
1. La phase d'installation :

la phase d'installation §'4tend au regard des dispositions de l'article 28 da LFFP
2014 pendant toute la durée des travaux de construction des batiments

EOCTALN.
Pendant cetie phase, I'invest'sscur bénéficicra des avantages suivants

— Au titre des douanes
_ rxonération des droits de taxe c’entrée, y compris la valeur ajoutée
{Tva) sur limportation das équipements, matériaux et matéricls, a
Iexception des wéhicules automebiles congus pour le transport des
persannes, & Pexception de ia taxe c'enrogistremeant (TE} au taux de
0.5% et de |a redevance de traitement et de liquidatian (BTL) de 2%

sur la valeur CAF




Au Litre de la fiscalité de |a patente
Exonération de la Patente

Exonération oe la Contribution Foncizre Unigue
— Exanération du Yersement Farfaitaire

— Exonération de la Taxe d'Appront'ssage, & exclusion de |a cantribution
de 1,5% pour |z financement de la farmation professionnelle.

Ces exonerations visent exclusivement les activités =L salaires lies dircctemant
au développement du projet agréé,

2. Phase d'exploitation

— AllEpemants douaniers

Pendant toute la durée d'explaitation des ouvrages réalises, les matifres
premigres ou intrants importés dans le cadre de cette activité, sont
assujottis & la RTL de 2%, 3 un dreit fiscal de 6% et a la TVA de 18% ;
Toutcfois les dispasitions du tarif douanicr s"appliquent si elles sont plas
favorables paur Vinvestisseur.

— Allagemants fiscaux
Perdant la phase dexploitation, I'nvestisseur béngficic d'un regime
fiscal deérogeant, consistant en des réductians d'impdts et taxes durant
une périoce maximale de & 21C ans, sclon la zone dimplantation 3
compter de la date de démarrage des activitcs d'axploitation.
Pour l'application de régime fiscal déragatoire, le territoire national est
subdivisé en deux zoneos A et B dont les limites serant definies par texte
réglementaire,

Les réductions d'lmpdts et taxes applicables en Zone A sont les suivants :
Impat  Minimum Sorfaitaire [IMF)-impot  de  Bénéfice  Industriel et
Cornmercial (IBYC-Impdt sur les sociétés [IS)- Contrioution des Patentes ot
Contribution Fonciégre Unigue (CFLUY

100% de réduction pour les 1ot Zemeannées ;
50% de récuction pour les 3are ot 4o années ;
— 5% de récuction pour los Ssre el Gere années |

Varsement Forfaitaire (VF) ot Taxe d"Apprentissage (TA

— 100% de réduction paurles lieet 2ersannaes
E0% de réduction paur les Jers et dive années ;
25% de réduction paur }2s Sers et Sire annéns




Les réductions d'impots et taxas applicables en Zone B sont les suivants :
impAt  Minimum  Forfaitaire  (IME]-impdt sur o Benéfice  Industriel et
Commercial {I/BIC)4mpét sur les soc@tés (IS]-Contribution des Patentes et

Contribution Foncigre Unigue {CFLI)
100% de réductian pour las 1™ 2ercel Janeannees |
5% de réduction pour |es deme, Seme £t Bareanness |
- 25% de réduction pour les Tawet Bere années

versement Forfaitaire (VF) et Taxe d’Apprentissage [TA)
- 100% de reductian pour 125 1, 2Zsme et Jineannees
— 50% de réduction pour les dere, Sere @1 Baree aNNS3ES
— 75% de réduction pour les Tems, Birs, Dame ot 10:me anndes ;

Droit d'enregistrement .
— 100% de réduction pour les 1% Jere 1 3eve aNNées
— 50% de réduction pour les deme, Sene €1 Geve INNEES
~ 25% de réduction pour les Fene, Bers, Jome 2t 10ame années ;

8.8- CO0T DU LOGEMENT SOCIAL ET CONDITIONS D'ACCES

le logement social est réalisé pour abriter le ménage a revenu moyen ot a
faible revenu @ I'accds au parc social est déterming par des seuils, calculés en
fanction du revenu médian, du taux d'effort acceptable pour les ménages, ct
du @ roste 4 vivre » [RAY) qui représente la part gui doit rester disponihle a tnut
ménasge paur assurer la subsistance de ses membros. Le taux d'effort est
approximativermnent estimé & 30% du revenu de I'accedant,

Le type d'occupation peut se faire suivant trois formes :
— Lalacation simple ;

- La lpcation vente ;
— Laccessian socials,

- La location simple ;

La lacation simple st la destination naturclle du lagement social. En dépit de
I sttachement traditivnnel du guinéen 3 la propriété, le gystéme locatif répond
a certaines exigences de la vie contemporzine,




i fait du logement social un Heu de o tracsit » al les jeunes ménages
trowwent un mayen abordable de se loger en attendant d'acceder a la
propriété ot de laisser & d'autres la possibilite de bénéficier dos mernes
facilités ;

- il répond en partie aux bescins de mobilite de 'economie maderne, et e
n'est pas un hasard si Conakry est |2 soule ville de Guinée ol la
prpulation est en majorité locataire |
il permet a un hailleur socizl de gérer son parc &t do so constituer un
patrimaine qui lui assure une garantie qu'il peut faire valoir sur le
marché hypothécaire on cas de besoin de financements pour des

opératians nauvelles,
- La location vente

La location vante ost une formule contractuslle donnant au locataire la faculté
au Vobligation de se parter acgucrour au dela d'une certaine durde. Cette
Farmule conwient 3 des ménagos qui ant |z capacité de consentie un effort
supéricur a celui de la location simple, mais restent en deca des seuils gui les
rendraient éligibles aux préts immabiliers & classigues » ou « conventionnés &,
La durée de paiement du logement est égale ou superieure a 15 ans et prut
aller jusqu’a 25 voire 30 ans dans cettains pays.

— L'accession sociale :
Ele s'adrosse aux classes moyennes qui ont la capacite d'investir dans le cadre
&'une acquisition, mais ne remplissent pas los criteres d'elipibilitd aux prits
immohiliers du secteur libre. Les baillevrs ont alors la faculté de leur faire
henafivier des préts aidés, cest & dire & taux bonitiés par 'Etat, Les prats étant
réservés & 'acguisition de biens remplissant des critéres précis finds par I'Elat,
an pasle généralement de ¢ préts comiEnlionnes ».

G- RECOMMANDATIONS
i rorrection de cette situation passe nécessairement par la cormuainaisan de
plusieurs mosuras ;

. Politigues : avec la mse cn place conjainte drune véritable palitiqus da
logement aujourd’hui inexistante, et dur neuvel eflort de planification
nationaa qui doit concerner dans wn premigr temps |a ville-capitate et
los capitales des régions administratives et dans un deuxicme tamps les
villes secondaires et es autres villes de Vintérieur du pays, Cette
pragrammation dait faire Fobjet d'un acte du Gauvernemeant.

&



- yulgariser auprés des partenaires technigues et financiers alnsi que des
promoteurs privés, le Code de la Construction et de I'Habitation et
&laborer ses textes d'applicatlon.

. Institutionnelles : aver la mise en place doutils adaptés a la production

du Iogement social, Un erganisme puklic gui agirait comme ¢ hailleur
social », et remplirait ies missions dintérét général, tache dawalue
aujourd’hui & 1a SONAPI, Renforcer |a synergie dans l= partenariat Public-
Prive ;
Foncigres ; redynamiser la constitution des réserves fonciéres par les
procédures légales et appropriées (préemption, expropriation paur
causes d'utilité publique ..} et tout en les securizant par I"identification,
Fimmatriculation, la matérialisation physique,

- Quantitatives :_avec |a mise en chantier de logements saciauny dans des
ilots aménagés, le renfarcement du  partenariat  public prive et
I'encouragement ad regroupemant des entreprises et au développement
de filizres structuréss dans la construction.

- Urbanistlgues @ avec Particulation des programmes deo construction avec
les initiatives de rastructuration de ["hahitat spontané, et Madaption d'un
cadre juricique ot technigue adapté 2 |3 mise en cahérence de ces deux
ahjectifs. .

. Saciales: avec Fintroduction systématique de la notion ce mixite
sociale et intergénérationnelle dars lous les programmes, afin d'aviter le
phénamane de « ghette » el les tensions socialas qui pauvent résulter
d'une trap grande concentration de populations qui pourraient avoir le
sentiment d'&tre des « exclus #, notamment en milicu urbain densec.

La relance de la planification par le biais de [z mise en place trés prochaine
d'un Comité Interministériel d’Amenagement du Territoire (CIAT), doit
pormettre d'assurer & long terme la cohérence de 25 mosures et oun
déveloopement équilibré des terriloires.

Par ailleurs, un cortain nombre dlinstruments et de pracédures doivent étra
adoptés pour permettre d'agir plus efficacement dans la préparation eL |3
réalisation de cas programines |

- une procédurg inspirée des zones d' ameragement concertd (FACY qul
permarttrait & I'Etat [ou la collectivitd) de mieux exarcor les prérogatives
de puissance publique zu nom de llintérét géneral, de planifier et realiser
les aménagements et équipements, avant de céder par lots les terrains
vizhilisés et éguipés i des opérateurs publics ou priviss, habilités a
construire dos logements, activitgs et commearces en canformité avec un



cahier des charpes et dans lo respect du schéma d'organisation validé par
la puiszzance publique ;

- des procédures deo type RHl (résorption de  'habitat  insalubre)
stcompapnée de mesure incitatives & destination des proorigtaires
{bailleurs ou accupantsy pour permattre dlintervenir dans les opérations
de désenclavement et d'équipement des guartiers sponfangs avec un
accompagnernenl social |

VERS UN PROGRAMME EXPERIMENTAL A KASSONYA [COYAH)

Les. besoins estimés pour la Guinde, et 'urgence de mettre en ceuvre l2s
programmes nécassaires 3 la satisfaction des attentes des populalions mal
logéas, ant canduit & examiner plusieurs hypothéses de développemeant urbain,
dont la darnidre est la r2alisation & Kassonya dans |2 préfecturs do Coyah, d'un
nouveau quartier d’habitations da la dimensicn d’une ville nouvelle 140,000
unités pour une popu'ation d'enviran 250,000 résidents).

Toutefois, ce projet doit sfinscrire dans une logique de développerment
équilibré et cohérent, ce qui nécessitera des ajustements avec les arientations
du fuzur Schéma Directeur du Grand Conakry dont il devra impérativemeant
rospecter les orientations. 1l devra par ailleurs répondre & un certain nombre
d'exigences dans plusieurs domaines-clefs : 3 mohilité et les fransports,
I‘énergie, 'environnement, "activité économigue ot commerciale, les lo'sirs ot

laculture,

Le délal de réalisation des Sludes préalables et d'achévement des phases
administratives du prajet dait done &tre m's 4 arofit pour lester le bien-fondé
des principes de -éalisation et des dispositifs d'incitation décrits dans la
présenle note, & travers la réalisation d’un programme cxperimental, sur une
partie assez restreinte du site pour pouvoir &tre aménages sur le court terme,
mais assez bien dimensionnée pour gue soient testés effinacement les

mécanismes de praductizn 2conominue de logements 3 grande achelle.
—les principes généraux de 'opération- pilote

Les principes géndraux de oo programire expérimental reposent sur la

nacessite de répondre 4 des objectifs précis dans les damaines suvants



la capacité 3 se conformer aux abjectils de colts de construction fineds
par les autorités en matigre de logements sociaux, taut en garantissant
un niveau de confart et de qualité acceptables @ co degré de confort el de
performance devra Etre fixd par un cahier des charges qui s'imposera a
tous e constructeurs

- la capacité & faire émerger un nouvezu madéle urbain qui soit portour
d'ure interprétation contemporaine de Fhabitat guinéen, raspectueus
des traditions, et répondant 3 |a fais aux cantraintes de la vie moderne et
& cellos de la ville durable |

. Vexpérimentation de procédeés déja mis en cewre et éprouvés dans
d'autres régions comparables, avec pour triple objectif de repondre aux
exigences de la wille durable, de maitriser les colts, et de contribuer &
I'émergence de filieres économiques viables sur le long terme. Deus
exemples méritant d'étre citds :

1. en fonction des caractéristiques physiques du site, mettre en
ceuvre des systémes alternatils de traitement des effluents ipar
phyto-restauration dans ces « jardins filtrants #], pour réaliser des
sennomies de réseaus coilteus of contribuer & 'émergence d'un
paysage urbain.

7. entonction de la localisation, privilégier les matériaux locaus et le
recallrs & 13 main d'oeuvre de preximité @ utilisation de la terre
stzhilisée 3 base d'argile, matériau tres performant dans les
climats chauds, en raison de son inertie thermigue, estune piste a

explorer on priorité. .
— Les rbples de programmation :
La mixité, paramétre indispensable :

Afin de se conformer aux exigences de mixitd sociale, ot d'eéviter la construction
de « ghetios » sociaux ou de quartiers urhaing mancfonctiannels, peu propices
4 Véclosion de la vie sociale, il est indispensable diinsdrer dans i
programmation dos guartiers d*habitation des régles de mixile, gui consistent &

mélanger les catégories sociales et les prufils ce populations.

Faute d'avoir arit en considéralion ce peincipe, de nombreux pays S09t
confrontés régulizremant a des tensions sacizles dans les guartiers paintés

=



comme deshérités, et tentent depuis dinverser la tendance. 11 est done
préférable de tenir compte de ces experiences et d'éviter de reproduire des

situations qui peuvent btre évitées.

D oo point de vae, la clof de répartition proposée dans lo cadre de 'étude de
Kassonya apparait comme bien équiliprée, avec £0% de logements &

destination des classes moyenna ot populairas.
. La guestion de la densité :

Créer de grands enscmbles urbaing & I'acheile d'une ville neuvelle implique
¢'orpaniser le dispositif urbain autour de « centralités urbaines structurantes #,
hien reliées entre elles ot irriguées par un réseau de desserte qui favorse 1a
mise en place de transports publics en site propre.

Il Faut done moduler les densités entre les centralités et |a périphérie en tenant

compte des critéres suivants

- les centralités urbaings s'organicent autour d'uns densité plus Elovige
qui leur donne la « masse critiqua nécescaire au fonctionnement des
ggquipements  structurants et dos  principaux services urhains et
cammerciaux, et permet |e développernent neturel de lanimation
urbaine autour de ces fonctions centrales ;

- la périphérie s'organise autour des centralités avec une densité muins
élevén ot un urbanisme diffus qui permet le dévelopacement des aspacas
naturzls publics et prives, et zccueil des services de proximité répartis
de maniére & limitar les déplacemants des residerts

Il faut donc cesser de raisonner uniguement en termes de « parcelles
viabiliséos », et au contraire créer un équilibre entre nabitat callectit ou seme-
collectif dans les zones contralas denses, et habitat diffus dant la densité
déeroft avec I'éloignement des secteurs ceniraudx: Iéquilibre urhain el la
di'_mrsité de la wiie durables sont & ce prix, ainsi que Cequilibre finangier dos
programmes, car la multiplication des parcelles individuziles de grande
dimension est non seulement un gaspillage du précieux foncier, mais
égalerment un curcolt cansidérable en matigre de vighilisation. En effer, le
lingaire de réseaux nécassaires croit en proportion inverse de la densite
{rappelons que dans beaucaup da pays, la lutte contre le gaspillage foncier ot



-

los surcoits de réseaux an conduil & imposer des seuils minima de densité dans h

las houveaux programme d'habitations).

—Un urbanisme responsable et cohérent avec les documents de planification
territoriale :

A I'heure ol les zutarités guinéennes entendent, 4 travers la mise en place
d'un Comité Interminisiériel d'Aménagement du ferritoire, relancer ia
politique de planificatior et mettre en ceuvre ra pidement un Schéma Directaur
Urbain pour le Grand Conakry, les grands programmes d’habitat doivent
s'inscrire dans les oricntations qui seront définies dans I"élaboration de ces
nouveaux documents de planification. Il enva de la cohérence et de 'équilibre
du développement dont |a Guinée a besoin aujourd’hui.

Il y aura donc lieu d'établir, sous I‘avtorité du Ministére de la Ville et de
I'Aménagement du Territoire, un dialogue constant entre les concepteurs des
programmes d’habitat ct les équipes en charge de la planification urbaine ct

territoriale.
=Les équipements :

Créer un tissu urbain implique une programmation d"équipementls structurants
et d'équipements de proximité, de commerces et de services urbains
proportionnés a la population résidente, et suffisamment répartis pour garantir
une bonne accessibilité et satisfaire aux besoins des habilants : 1a réalisation du
programme expérimental sera aussi une occasion de préciser la grille
d’équipements  qu’il  ronvient  de retenir  dans les futurs projets

d’aménagezmants,
Conakry, Aolt 2015
Le Bureau de Stratégies de Développement

Ministera de la Ville et de I’Aménagement du Territoire
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PAIMISTERE DE LA VILLE ET DE
L' AMENAGEMENT DU TERRITCHRE

REPUBLIQUE DE GUINEE

Trawail i lire =Solidaritd

pUREALU DE STRATEGIES DE DEVELOPPEMENT

&=

FROJET DE CONSTRUGTION DE 40 000 LOGEMENTS EN REPUBLIQUE DE GUINEE

Répondre & ung partie des besoins ces populations en |

! i paiaments sur lz court, Te maysn et long terme ;

agements décents de taus types |

Faciliter “accés & la proprigté por échelonnzment des

Eéduire la pauvretd gar la oréation d'emplois et d'zutres
Oblectifs activités gondratrices de reverus dans le sectewr nu hiziment ;

Lutter contre les indgalités sociales

Renforcer fa solidarité nationals

Initiateur du projet | Etat Guinesn

Tutalle Ministere de la Villz et de Famenagement cu Tenilaire

Agence d'exécution | SOMAFL

Gestignnaire du projet | SCRKARI

, Partenaises Technigues of Finanuiera

Composantes du projet

Aenuisition et securisation fonciere

Eturles Tochrigues, economigques, financiares,
pryircnme mentales ot Socialus

Racherche ot moailisation du financement
Arnénagerment otviabil cation des sitas
Construction es logements of tguisemants
d'accompzgnemaent

Futalicite et markating

Cammercialisation

tsestan immabilizre

sites dlsponibles

Conakry - LOhs
Cryah 16 SN0 ha pour une vlle nowweli
Cshreha - 150 ha
Boke : 170 ha
Kirediz ~150 ha
fetariod 3 170 ha
Labé ;150 ha




Résultats attendus

Typologie des immeubles
et caractéristigues des
lagements

Mode de productian

Clientele cible

Earanah : 333 bz
“ankan ;150 ka
W' Zertkard: 17%ha

arndurtion 3 Péchéance 2021 dans e pays de 40000 udites de

ogernents 2t d'égquipements pour une popuatisn de 300032

nabilanls repartiz comme suit @

—  lagaments haut standing 104 salt & G lagomzats
- logements mayen standing 20% st 12 000 legemicnls
- logemonts sociaus 60% scit 24 A0 lagemerts

& Conakry et dans vs autres villes devant béndficier du programme,

raus les logements sociawx, dconomigues ot de mayen standing

saront réclists dars des irmmeubles collectifs,

|
' A Canakey : R+d 3 843
intéricur du pays : R12 4 R+
Loz legements de prand slanding seront réalisds dans des duplex, !

Lo logaments socfaux seront réalsés conformement Jux arfetariong
de Ja stratégie natianale du isgament seoiol

[Toutss les cikbs réaisées seront dotées d'éguisements sovic-
conrunautaires ot devront s'intéprer dans 1o fissu urbain existant

_ 1

Les  sUMTAES:  sR1ant réalsés par dus e.-1Lrep;j-s|:s localzs en)
| partenariat avec des entrep: ises étrangeres sous k2 coardination de ia
[COMAPL 1A supatvizton of lo cantrdle tachnigue seront assurés par

ces hureaus agréds. Choraison de Uimortaros du nembre c'unités de

logements & praduire, le made de praduclion par préfabrication peut |

&tre envisagt. Toutefois, Putilisation dos matariauy locaux et

fortement recammandée ains gue la tormation des travalleors |

lozaus.

s fonctionnaires toutas calépsries canfondues
"

o Les Guirgens de M
Les trawailleurs des socclés minieras, des  stitutions

NEET

Ranublicaines, des Bangues o7 ASSUrances
Les Officiers of agents de Paneee, de la Gendarmeria, de la

Palice et de la Gouane
Le persannel du sysldme éoucatit




_Démarrage du projet

Activités 3 mener |

. Lesupérateurs Ccanomigques @
. Les Gunéens exer¢ant das activités gendratrices de reverds

dans lo secteur Orive, |
2016 I

Faiszhilizé du prajet ;

Missions de terrains o identification des sites, arquisitions
loncigres, cvés topozrapaiques, bornage ot immatriculation ; l
Ciuctes d'urbanisma, d architectures, tecknigques, BLONOMIcH-
tinanciéres, nvironnemenlacs et sociales;

Recherche de financement ;

Appe d'offres ot passatler des inarchés da travauy ; |
Travaux de voiries, d'assainisserent et réseauy divers;
Construction des 'cgements et Sjyuipements.

Réception des travaux

Commerciglisation des logaments |
Gestion irmmobiliere

I Durées des prestations et
des travaux

' CoQtindicatif du projet
{USD) l

15} cing ans __I

llngcmem soci2l parunié 25000 USS
logament moyen standing par unite 50 002 USS
logement grand standing S |
TOTAL sans le haut standing : 25 DD0 x 24 CC0 ~ 12 GO0 % 50000 =
_ A 2.0£ 000000 Uss pascr |

Mise en ceuvre du

programme

I Source de financement

il

| Realisation par tranches. La premisic tranche portera sur |a
construction de 10 00D lagements 12 177 année.

Elat Guinéen et partenaires finandiers

Participation de I'Etat au i
financement
| Mode d’Acquisition des
logements

| Taux ¢’effort maximum du
! futur acquéreur du
logement social

|termc pour les logements de moyen et haut standing.

1

Cession de tarrain, Fonds National dz I'Habitat et de FUrbarisme, |
BND

Locatian s mple, luzation —vente pour los lazzirents sociauy sur ung |

durge de 15 ans au muins, et passibilits ve vente directe ou a court

Zotenue de 30% du salaire et paizment d'uie avance du 203 25% du
colt U logement.

Conakry seplembre 7015



