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Dans un pays ou les citoyens ont du mal a s’informer et

s’éduquer sur les sujets importants comme I'immobilier,
IMMO237 Magazine des son premier numéro a voulu étre
un magazine non seulement accessible a tous mais surtout
tres utile avec des informations pertinentes.

Dans cette troisieme livraison, nous sommes restés sur la
philosophie de départ en traitant avec la méme rigueur les
sujets importants qui animent votre quotidien. Nous
avons continué la série sur le titre foncier en nous
attaquant cette fois — ci au morcellement du titre foncier.

Parce que trouver un logement a Douala n’est pas I'exercice
le plus simple a résoudre, notre dossier est consacré a la
recherche de logement a Douala. Nous vous réservons
beaucoup de surprise des le prochain numéro mais pour
I’heure nous vous souhaitons bonne lecture!

Meérime wilson
NgoubDjou
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Le Marble Towers de Johannesburg

Situé en plein cceur de la ville
de Johannesburg,
le Marble Towers de
Johannesburg fait partie des
symboles de P'émergence de la
nation arc - en - ciel. L'immense
building existe depuis plus de 4
décennies, car il a été achevé en
1973.

Propriété de la premiere fortune

d’Afrique francophone
le multimilliardaire camerounais
Amadou Danpulo, le
Marbre Towers est le troisieme

immeuble le plus haut d’Afrique du Sud
et fait partie des plus hauts du
continent. Construit par la
société Grinaker-LTA, I'immeuble
compte 32 étages et 152, 1 metre de
hauteur. La position stratégique de
I'immeuble au centre de la ville de
Johannesburg au 208-
212 Jeppe Street attire de nombreuses
entreprises qui y prennent des
bureaux. Le Marble Towers de
Johannesburg depuis sa construction
demeure un immeuble a usage
multiple. L'immeuble a ses débuts était
connu comme Sanlam Centre, avant de
prendre I'appellation
de Marble Towers.

Le Marble Towers de Johannesburg est
le troisieme plus haut immeuble
d’Afrique du Sud et le 8e sur I'ensemble
du continent. Avec son
multimilliardaire Amadou Danpullo, on
peut dire que le Cameroun est plutot
tres bien représenté dans
I'investissement dans I'immobilier sur

le continent. @
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I’Etude d’Impact Environnemental et

Social (EIES) dans les projets immobiliers
: pourquoi ne pas s’en passer ?

La réalisation de tout projet social devant avoir une

influence sur un élément de I'environnement tel que I'eau,
I’air, le sol, le sous-sol, la faune, la flore ou une
combinaison entre eux doit étre soumis a
une EIE préalable. Il est important de noter que tout projet
immobilier d’au moins 49 logements doit faire I'objet d’une
EIE.
Au Cameroun, la loi N°96/12 du 5 aolt 1996 portant loi-
cadre relative a la gestion de I’environnement prévoit les
conditions de gestion de I’environnement ainsi que les
sanctions applicables aux contrevenants.

Quelle forme d’étude a réaliser lorsqu’on veut investir ?

Selon son incidence sur I’environnement, le
décret N°2013/0171/PM du 14 février 2013 précise les
modalités d’application de la loi n° 96/012 suscitée. C’est
ainsi que I'on a des EIE sommaires, des EIE détaillées (pour
des projets tel celui du complexe sportif de JAPOMA a
Douala devant accueillir la CAN 2019), la notice
d’'impact environnemental qui est du ressort des
communes et concerne des projets de moindre incidence
et I'évaluation environnementale (pour des projets de
grande envergure réalisés avant le 14 Févier 2013). Des
mises a jour ont été faites par des arrétés complémentaires
;l'ona:

e L'arrété N°00001 du 08 février 2016 définissant les
différentes catégories d’opérations dont la réalisation est
soumise a une Etude d’Impact Environnemental et Social
au Cameroun,
e |'arrété N° 0024/MINEP du 08 février

e l'arrété N°00002/MINEPDED du 08
février 2016.

La réalisation des études d’impacts
présente des risques, mais aussi des
avantages dans la vie d’un projet.

Quel est le risque majeur de I'EIES lors
de la réalisation d'un projet *?
Le risque d’abandon précoce du projet
est le risque majeur qu’on craint pour
ne pas impliguer toutes les parties
prenantes lors de la réalisation d’un
projet alors qu’a trés court terme,
il aurait pu étre rentable.

Pourquoi ne pas s’en passer des EIE ?

C’est une exigence légale avec des
sanctions applicables et connues ; une
bonne étude permet de pérenniser le
projet dans les habitudes de la société
concernée ; les Certificats et
attestations de conformité
environnementales obtenus permettent
d’avoir du crédit devant tout partenaire
financier ou social qui interviendra dans

le projet. [

I chuem Nguembu Joseph
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Le Cameroun présente un déficit de plus d’un

million et demi de logements. Le besoin en logement
est grand surtout dans les grands centres urbains
comme Yaoundé et Douala. La capitale économique
camerounaise affiche des besoins sans cesse
croissante en matiere de logement. S'il y a bien une
chose dont les habitants de Douala sont unanimes,
c’est la difficulté dans la recherche de logement.

Au Cameroun en général et a Douala en particulier
des agences immobilieres professionnelles et bien
structurées n’existent presque pas. Parce que la
nature a horreur du vide, le métier d’agent
immobilier s’est développé de fagon informelle dans
la capitale économique camerounaise. Dans la
majeure partie du temps, ceux qui se font passer
pour les agents immobiliers n’ont aucun contact avec
le propriétaire du bien. Le secteur de la location des
logements pour particulier beigne dans un désordre
total dans la ville de Douala. Les prix des logements
pour la plupart de temps ne sont basés sur aucun
critere si c'est n'est a la seule volonté des
promoteurs immobiliers.

s> AN

Avec la pauvreté galopante, une autre
difficulté et non la moindre se trouve au
niveau des logements décents. Les
constructions anarchiques d’une part et les
constructions dans les zones a risque d’autres
parts compliquent fortement la question de
logement dans la ville de Douala. lls sont
nombreux les personnes surtout celles
possédant des petits budgets ou des budgets
moyens qui font des mois pour trouver un
logement pouvant répondre au minimum de
leurs attentes.

Trouver un logement décent a Douala est tres
difficile pour les raisons évoquées et vu
I’accroissement spectaculaire de la population
de Douala, cet épineux probléme n’est pas
prét a se régler du jour au lendemain.

La rédaction




Un marché plein

rtunité

—

| LAt
‘-

b DL el

\
(/e n’est pas donné a tout le monde de posséder un logement décent a Douala. Avec un SMIC de 36

270 FCFA, il est tres difficile pour de nombreuses familles de se loger dans la capitale économique
camerounaise. Méme les habitations dites sociaux sont réservées a ce qu’on peut considérer comme la
classe moyenne.

Dans la capitale économique, pour avoir une chambre moderne, il faut avoir au minimum 25 000 FCFA, et
pour un studio un minimum de 40 000 FCFA. Pour un pauvre Camerounais marié avec les enfants avec un
salaire de moins de 100 000 FCFA/mois, le seul moyen pour lui de se loger a Douala est de louer un local a
risque  dans un bidonvile de la ville. Nous avons fait un tour dans les
quartiers Maképé Missoké, Mabanda, Bilongué et New Bell a Douala et nous avons été choqué par les
conditions précaires dans lesquelles vivent les Camerounais.

Par contre, il est moins difficile pour les personnes ayant une certaine aisance financiere de se loger a
Douala. Les bailleurs demandent entre 6 a 12 mois de location chez les nouveaux occupants ce qui n’est
pas accessible a tout le monde. Ainsi, pour un appartenant de 100 000 FCFA, I'occupant doit verser entre
600 000 FCFA et 1 200 000 FCFA au bailleur sans compter I'argent a reverser a I’'agent immobilier qui dans
la pratique est évalué a 1 mois de location. Il est plus facile pour les personnes ayant les moyens de se
loger décemment dans les quartiers propres de la ville de Douala. Mais la réalité est qu’ils sont trés peu les
privilégiés. La question du logement décent a Douala reste une grande problématique qui prendra
certainement beaucoup de temps pour trouver une solution au vu de la dégradation de la situation
actuelle.

La rédaction
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Le métier d’agent immobilier
au Cameroun

On dit trés souvent que la nature a
horreur du vide, cette affirmation
se vérifie a plusieurs égards au
Cameroun. Dans plusieurs secteurs
d’activités, il existe encore des
corps métiers qui ne sont pas
structurés. C’est le cas des agents
immobiliers au Cameroun.
Dans les grandes villes de Douala
et Yaoundé, le métier d’agent
immobilier est dominé par les
personnes ayant aucune
connaissance en matiere
d’'immobilier. Le profil courant des
agents immobiliers, c’est soit les
enfants de la rue qui se
convertissent a ce métier, les
jeunes ayant arrétés les études
trés tot, les chefs de famille en
chémage, les jeunes diplomés sans
emploi qui comprennent I'énorme
potentiel du business...

le travail essentiel
immobiliers  au

Aujourd’hui,
des agents
Cameroun consiste a sillonner les

quartiers pour voir les biens
immobiliers en location ou en
vente et par la suite a travers des
tableaux les servants de support

de communication, ils passent
I'information au grand
public.Aujourd’hui, le  travail

essentiel des agents immobiliers
au Cameroun consiste a sillonner
les quartiers pour voir les biens
immobiliers en location ou en
vente et par la suite a travers des
tableaux les servants de support

de communication, ils passent
I'information au grand
public. Cette situation est a

I'origine de nombreuses dérives
dans le secteur. Cette situation est
a 'origine de nombreuses dérives
dans le secteur.

On peut compter au bout des
doigts les agents immobiliers
professionnels au Cameroun qui
font leur métier dans les regles
de lart. Le métier d’agent
immobilier au Cameroun comme
dans le monde a un bel avenir,
mais a la seule condition que les
pratiquants soient formés et que
le secteur se professionnalise et
sorte de l'informel dans lequel il
se trouve aujourd’hui. Le métier
d’agent immobilier au Cameroun
comme dans le monde a un
bel avenir, mais a la seule
condition que les pratiquants
soient formés et que le secteur
se professionnalise et sorte de
I'informel daiequel il se trouve
aujourd’hui..

~

La rédaction
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La case Mousgoum, une merveil
traditionnelle camerounaise

Avec un patrimoine culturel hors de

commun, le Cameroun au-dela d’étre une
véritable Afrique en miniature est une terre
de beauté et de créativité. Chez les différents
peuples qui composent le Cameroun, les
découvertes sont impressionnantes dans
leurs organisations sociétales et dans la
créativité de leurs artisans. En matiere
immobiliere, les différentes ethnies qui
composent le Cameroun offrent un cocktail
d’originalité explosif. La case Mousgoum dans
le grand nord camerounais fait partie des
architectures qui ne laissent personnes
indifférentes.

La case Mousgom a une forme assez
originale, I'expression adoptée pour mieux la
décrire est celle de la case obus. Avec une
hauteur allant de 6 a 15 m, et un diameétre de
5a 10 m, la case Mousgoum est construite a

partie d'un mélange de terre et
d’herbes. On retrouve
les Mousgoums principalement au nord
Cameroun et au

Tchad. Larchitecture Mousgoum date avant
la colonisation.

Impressionnante et originale, a travers,
I'architecture de la case Mousgoum se cache
le génie d’un peuple entreprenant et doté du
sens de linnovation bien avant Ia
colonisation. Les architectures traditionnelles
africaines comme celles
des Mousgoums sont la pour rappeler a
I'Afrique la grandeur de ses peuples et la
profondeur de son  histoire avec la
civilisation.[ |

La rédaction
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Le titre foncier par
morcellement au Cameroun

En matiére fonciere, le document Ile
plus important est bien le titre foncier. Ce
document essentiel est une barriere de
protection capitale pour tout propriétaire de
bien immobilier. Dans les transactions
immobilieres entre les particuliers, la
transmission du titre foncier passe soit par la
mutation ou encore le morcellement. Nous
nous intéressons au cas du morcellement. En
matiere fonciere, le document le plus
important est bien le titre foncier.

Le morcellement renvoi dont au découpage
d’un bien immobilier en plusieurs lots. Pour
avoir un titre foncier issu de I'acquisition d’un
immeuble par morcellement, la procédure
est la suivante :
- Achat du formulaire de demande de dossier
technique de morcellement a remplir et
timbrer selon la réglementation en vigueur.
- Déposez le dossier technique au cadastre
pour escompter I'état de cession du
cadastre.
- Payez les frais cadastraux pour le retrait de

votre dossier
- Faites une demande de

technique.

certificat
d’urbanisme et d’accessibilité, joignez le au
dossier technique et déposez auprés du
maire du lieu de situation du terrain.
- Aprés délivrance du certificat d’urbanisme
et d’accessibilité par le maire, demandez un

certificat de propriété aux services
déconcentrés du Ministere des Domaines, du
Cadastre et des affaires foncieres.
- Une fois, le certificat de propriété
obtenu, allez rencontrer un notaire qui fera
I'enregistrement de l'acte de vente aux
impots et transmettra par la suite Ia
demande du titre foncier aux services des
domaines et de la conservation fonciere
contre le récépissé de dépot. Ce dernier se
chargera de vous remettre le titre foncier qui
vous donnera pleinement le droit de jouir de
votre propriété.

La rédaction
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I'investissement est un gage
pour sa durabilité. Des deux

sécurisation de

types d’investissement
immobiliers

que sont I'investissement
immobilier papier et
I'investissement immobilier

physique ; c’est ce second qui
est le plus pratiqué par les
investisseurs camerounais pas
tres outillés pour
I'investissement papier qui est
encore en cours de vulgarisation
via certains projets de
logements sociaux et des fonds
d’investissements et d’épargnes
publics et privés tels la caisse
nationale de prévoyance
sociale (CNPS) et la société
nationale d’investissement(SNI).
Sécuriser son investissement
physigue a un avantage
personnel et sociétal. Mettre
son investissement hors de
danger permet d’éviter a un
certain moment du projet de
plonger plusieurs personnes

dans le désarroi. L'on peut citer
comme exemple « l'immeuble
de la mort » de Yaoundé qui
avant d’arriver au stade actuel
d’exploitation a été pendant
longtemps le nid de toute sorte
d’horreur dG a I'abandon des
travaux et du chantier lui-
méme.

Comment sécuriser son
investissement ?
D’abord le rapprochement

aupres des services du cadastre
afin de savoir qui sont les réels
propriétaires de l'espace ; un
renseignement  aupres des
communes et ou communautés
urbaines afin de maitriser le
plan d’urbanisation en cours
dans la localité concernée. Dans
le cas ou I'on ne maitrise pas ces
rouages administratifs il est tres
souvent recommandé de se
rapprocher d’un cabinet conseil
ou de s’appuyer sur un mentor.

Ensuite des I'acquisition du bien
que ce soit un terrain bati ou

non ; il est pertinent de penser a
la surveillance moderne
avec des caméras ou d’autres
méthodes efficaces ; veiller a ce
que les apports financiers
mobilisés soient disponibles et
dans le meilleur® des cas, se
munir d’une assurance. La
rentabilité doit étre mesurée en
tenant compte des facteurs
exogenes tels [|’expropriation
pour cause d’utilité publique, la
politique fiscale, les crises
sociales comme celle actuelles
dans les régions dites
anglophones du Cameroun qui
vont sans doute provoquer une

baisse de la demande

immobiliere locative voir

entrainer des vacances
locatives.

Enfin, pour mieux optimiser ses
investissements immobiliers, il
est pertinent de les diversifier
afin de les adapter dans I'espace
ainsi que de bien les planifier
dans le temps.

I chuem Nguembu Joseph
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Bangué, Douala, Region du ...

KOTTO-BLOC _@_
A
BONAMOUSSADI °
Bangué
Douala,Cameroun
OPPORTUNITE A SAISIR

Nous mettons en vente 2000 m2 de terrain titré en bordure du Wouri dans la ville de
Douala au quartier Bangué par Bonamoussadi au prix de 45 000 FCFA/ m2 .
Contacts: Mr Patrick Kemdem +49 176 659 18 994 (Appel & Whatsapp) ou Mme
Armandine Kemaghe: +237 694 7946 81 (Appels uniquement). E-mail:
doualabangue@gmail.com
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