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Circulaire n®3079/INT/DGDDL/DTA/DTEF du 14 décembre 2009 relative aux accords
Conventionnels portant sur les baux & construction.

Mesdames et Messieurs les élus locaux,

Il me revient, de fagon récurrente, que la réalisation de certaines opérations, consenties
en bail a construction, se fait au détriment de la bonne gouvernance locale et aw mépris
des procédures qui commandent la saisine de la tutelle pour leur approbation.

En effet, si le bail & construction constitue un systéme efficace de financement de
cerfains équipements économiques, sa mise en ceuvre, par certaines collectivités
territoriales, entraine d'importantes déperditions de ressources financiéres loc ales et
se traduit par une aliénation grave du domaine public ou privé de la collectivité
territoriale, en raison, d'une part, de I'octroi de délais fantaisistes aux promoteurs et,
d'autre part, du détournement de procédure.

// Afin de mettre fin & cet état de fait et en attendant la prise d'un texte spécifique

encadrant cette matiére, jai I'honneur, par la présente, de vous demander de bien
vouloir, dorénavant, limiter le délai de construction de I'ouvrage a deux (02) ans et la
durée d'exploitation des baux & construction & quinze (15) ans.

S'agissant de la limitation de la durée de construction & deux (02) ans, cette restriction vise :

a se conformer aux alinéas 1 et 2 de l'article 20 du décret n® 92-398 du 1" juillet 1992
portant réglementation du permis de construire et abrogeant le décret n® 77-941 du 21
novembre 1977 qui prescrivent que « Le permis de construire est périmé si les constructions
envisagées ne sont pas entreprises dans un délai d'un (01) an & compter de sa délivrance ou
sont interrompues pendant un délai supérieur a plus d'un (01) an si elles ont débuté »

a éviter, d'une part, la réalisation des travaux de construction, qui sont a inscrire dans les
programmes triennaux, hors de la période triennale indiquée et, d'autre part, larrét desdits
travaux pendant une longue durée, rallongeant ainsi le délai de livraison de I'ouvrage.

Quant a la limitation de la durée d'exploitation des baux & construction & quinze (15) ans, elle
a des fondements d la fois technique, économique et financier.

En effet, au plan technique, les ouvrages économiques réalisés dans un délai d'un (01) a vingt
quatre (24) mois étant amortis en moins de quinze (15) ans et ceux bénéficiant d'une garantie
décennale présentant, le plus souvent, de grandes insuffisances avant méme l'arrivée de ce
terme, cette restriction permettra d'éviter qu'au terme du bail, la collectivité territoriale ne
soit amenée a immobiliser dimportantes sommes pour leur réhabilitation alors que ce sont
Justement les difficultés économiques qui ont orienté le choix de ce modéle d'emprunt.

Au plan économique et financier, la réalisation des baux & construction par les collectivités
territoriales ayant pour but de permettre & celles-ci d'enrichir leur patrimoine et d'améliorer
leurs recettes a moyen et long termes, une trop longue durée des baux contribue & les
appauvrir dans la mesure ol elles ne pergoivent pas assez de ressources sur le domaine cédé
puisque les promoteurs ne payent aucune redevance. '
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Il reste bien entendu que les délais & accorder aux promoteurs seront cons entis en
fonction de I'importance des capitaux investis par ceux-ci et non du montant total du
projet.

De plus, je vous invite vivement & prévoir, dans les accords, la perception de reddevances
et/ou de loyers auprés de ces promoteurs.

Je saisis l'occasion pour rappeler, & votre intention, que les opérations de bail §
construction sont assimilées aux emprunts au regard de la nature du montage f inancier
et du retour sur investissement qui est attendu de ce type de projet. C'est pour quoi, les
documents ci-aprés sont requis pour I'examen du dossier, & savoir :

les délibérations du Conseil autorisant lautorité investie du pouvoir ex&cutif §
signer une convention de bail & construction :

- le projet de convention entre la collectivité territoriale et le promoteur ;

- le titre de propriété de la collectivité sur le site du projet ;

q 4 :}

- le permis de construire ; | ! *

.- la convention de financement entre le promoteur et ses bailleurs de fonds s'il ne
réalise pas le projet sur fonds propres ;

- tousdocuments attestant de la capacité financiére du promoteur & réaliser le projet

’

- lesstatutsdela structure concessionnaires'il s'agitd'une personne morale :

o

- Une atfestation de régularité fiscale : £

- les plans de I'ouvrage projeté ;

4 - les devis descriptifs et estimatifs :

- le planning détaillé des travaux :

- lecadrage financier reprenant lesrecettesd ‘exploitation, le tableaude financement et
le compte d'exploitation pluriannuel du concessionnaire :

- les projets de contrats de bail devant lier le promoteur aux locataires ou autres

- 3 A 7 Jep. <y g
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- les cahiers de charges portant sur le bail & construction.

Je voudrais, enfin, indiquer que, quelque soit la suite réservée au dossier par le Ministre
en charge de la tutelle des collectivités territoriales, I'autorité investie du pouvoir
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exécutif doit faire une notification au promoteur. Ce courrier déclenchera la mise en
ceuvre de la décision du Conseil.

Au regard du caractére dordre public de ces instructions, je vous invite § leur
observation stricte,

A cet effet, les services compétents de mon département ministériel se tiennent ¢
votre disposition pour vous apporter I'aide et I'assistance nécessaires dans la
réalisation de ces opérations.

Je vous prie d'agréer, Mesdames et Messieurs les élus, lexpression de ma consi dération
distinguée.



TIMBRE
DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL OU REGIONAL

AUTORISANT LE MAIRE OU LE PRESIDENT A SIGNER UNE
CONVENTION DE BAIL A CONSTRUCTION /(BOT) RELATIVE A LA
CONSTRUCTION DE..... AVEC L'ENTREPRISE ......
SUIVANT LES PLANS ET DEVIS JOINTS

Le Conseil Municipal ou Régional de ...................... régulierement convoqué et
réuni, en séance publique le ..........cccccveeueeee.. de....h....mna...h..... mn....., dans
la salle de .o, , sous la présidence de Monsieur ou
Madame ........ccocevvvvveeeeeeeeeeeenn, , Maire ou Président.

Le quorum étant atteint, ainsi que I'atteste la liste de présence émargée jointe
au proces-verbal de la séance,

VISAS A ADAPTER
Vu e
Vu l'avis favorable émis par la municipalité ou le bureau du Conseil Régional en s

<T= | L0/ LU PR ;
Vu  l'avis favorable des commissions compétentes du conseil en leur séances du

Apres avoir entendu I'exposé du Maire ou du Président relatif a la signature d’un

contrat de bail a construction avec I'Entreprise ..o pour la
construction de...................... et pris connaissance des rapports des
COMMISSIONS .....cccvvevieieecreeciee e et apres en avoir délibéré ;

Par .......... VOIX pour,.......... VOix contre et.......... abstention, ainsi qu’enregistré

au proces-verbal de la séance ;

DECIDE:
ARTICLE 1°': OBJET DE LA CONVENTION

Le Maire ou le Président est autorisé a signer avec I'entreprise...., le contrat de bail a
construction portant sur le terrain décrit ci-aprés, en vue d'y édifier, un batiment a
usage de..... (Usage prévu) selon les plans diiment adoptés par le conseil de la
collectivité territoriale (commune/région) et les autorisations administratives.

ARTICLE 2 : IDENTIFICATION DU TERRAIN
Le terrain est situé a [Quartier, Commune, Lotissement], d'une superficie de [Surface

en m2]. Il est identifié par : n° du titre de propriété foncieére ou n° de l'arrété du
lotissement, (a défaut, indiquer les preuves de la propriété fonciére).



ARTICLE 3 : DESCRIPTION DE L'OUVRAGE

L'OUVIage @ Eriger €St UN .......cc.ooueeeueeiecieeee ettt (description
détaillée de l'ouvrage).

ARTICLE 4 : COUT DE L'OUVRAGE

Le co(it estimatif de 'ouvrage a réaliser est de ..........c...co........ francs CFA.
Ce montant sera entierement mobilisé par I'entreprise (le preneur).

ARTICLE 5 : DUREE DU CONTRAT

Le bail a construction est consenti pour une durée de [Durée en années, qui ne peut
excéder 25 ans] années et commence a courir a compter de la date de notification de
I'ordre de service a l'entreprise (preneur).

ARTICLE 6 : OBLIGATIONS DES PARTIES
Les parties s'engagent a respecter les engagements contenus dans la convention.

ARTICLE 7 : CONTREPARTIE FINANCIERE

Le présent bail a construction est consenti moyennant un loyer (mensuel/annuel) de
[Montant en FCFA] payé par la collectivité territoriale a I'entreprise.

ARTICLE 8 : RETROCESSION DE L'OUVRAGE

A l'expiration du terme fixé pour la rétrocession de l'ouvrage, I'ensemble des
équipements fixes et les aménagements réalisés par l'entreprise deviennent la
propriété exclusive de la collectivité territoriale, de plein droit, sans aucune indemnité
ni compensation d'aucune sorte.

La collectivité territoriale qui deviendra a terme, propriétaire en entier de l'ouvrage
peut a tout moment exercer une option d’acquisition anticipée sur tout ou partie des
constructions avant I'échéance normal du bail.

ARTICLE 9: Le Maire ou le Président est chargé de I'exécution de la présente
délibération aprés son approbation par I'autorité de tutelle.

Délibéré a .............. P (T
Pour le Conseil,

Le Secrétaire de séance Le Président de séance



CONTRAT DE BAIL A CONSTRUCTION

ENTRE LES SOUSSIGNES :

La COMMUNE DE [Nom de la Commune] (ou LE CONSEIL REGIONAL DE [Nom
de la Région]), Collectivité Territoriale de Cote d'Ivoire, personne morale de droit
public, régie notamment par la loi n°® 2012-1128 du 13 décembre 2012 portant
organisation des Collectivités Territoriales.

Siege social : [Adresse exacte, localité].

Représentée par Monsieur/Madame [Prénoms et Nom du Maire/Président], és
qualité de Maire (ou de Président) de ladite Collectivité conformément a I'arrété de
constatation n°....... .

Agissant en vertu de la Délibération du Conseil Municipal (ou Régional) n°® [Numéro]
du [Date], diment approuvée par I'Autorité de Tutelle [Numéro d'approbation] du
[Date], l'autorisant a signer la présente Convention.

Ci-aprés dénommée « LE BAILLEUR »
D’une part,
ET

La Société [Dénomination Sociale], [Forme juridique : ex. SA, SARL, SCI, etc.], de
nationalité [Nationalité], au capital de [Montant en FCFA],

Siege social : [Adresse exacte].

Immatriculée au RCCM sous le numéro : [Numéro RCCM], représentée par
Monsieur/Madame [Prénoms et Nom du Représentant], és qualité de
Gérant/Directeur Général, disposant de tous pouvoirs a l'effet des présentes.

Ci-aprés dénommée « LE PRENEUR »,
D’autre part

Le bailleur et le preneur sont ci-apres désignés « LES PARTIES » ou individuellement
« LA PARTIE »

Lesquelles parties, ont convenu et arrété les présentes clauses et conditions d'un bail
a construction ayant fait I'objet d’une approbation de l'autorité de tutelle suite a la
délibération du Conseil ayant autorisé les présentes comme modalité de construction
(nature de la construction: batiment a usage administratif, école,
infrastructure sanitaire ...)

PREAMBULE

Le bailleur est propriétaire d’un terrain a batir, libre de toute occupation ou occupé par
des tiers et apte a recevoir une nouvelle construction.



Souhaitant le valoriser sans en perdre la propriété, il consent a accorder au preneur
un bail a construction.

Le preneur, pour sa part, dispose des moyens techniques et financiers nécessaires a
la réalisation du projet de construction prévu sur ledit terrain.

Le bailleur qui deviendra a terme, propriétaire en entier de l'ouvrage peut a tout
moment exercer une option d‘acquisition anticipée sur tout ou partie des constructions
avant |'échéance normal du bail.

Les parties ont donc convenu et arrété de ce qui suit.

CHAPITRE I : OBJET DU BAIL, DESIGNATION, REGIME JURIDIQUE, DUREE
ET COUT

Article 1 : Objet du bail

Le bailleur consent au preneur, qui accepte, un bail a construction portant sur le terrain
décrit ci-apres, en vue d'y édifier, a ses frais, un batiment a usage de..... (Usage
prévu ) selon les plans diiment adoptés par le Conseil de la collectivité territoriale
(commune/région) et les autorisations administratives.

Article 2 : Désignation

Le terrain est situé a [Quartier, Commune, Lotissement], d'une superficie de [Surface
en m2]. Il est identifié par : n° du titre de propriété fonciere ou n° de l'arrété du
lotissement, (a défaut, indiquer les preuves de la propriété fonciere).

Article 3 : Etat juridique

Le bailleur garantit étre propriétaire du terrain libre de toute occupation. Il ne fait objet
ni d’hypotheque ni de nantissement.

En cas d’occupation du terrain, le bailleur est responsable de la relocalisation
temporaire des occupants préalablement recensés et de I'aménagement du site
temporaire, le cas échéant. Le bailleur supporte les charges et risques liés a cette
opération sauf stipulation contraire acceptée par les parties.

Le bailleur donne mandat au preneur d'exécuter la démolition aux risques et frais du
preneur, lequel devra obtenir le permis de démolir.

Les gravats de démolition deviennent la propriété du preneur, sauf demande contraire
du bailleur. Tout bien ou objet (matériel ou de valeur) découvert au cours des travaux
sera immédiatement et intégralement restitué au bailleur.

Article 4 : Durée du bail
Le présent bail est consenti pour une durée de [Durée en années, qui ne peut excéder
25 ans] années. Il englobe la période de construction et la période d'exploitation.

La durée du bail commence a courir a compter de la date de notification au preneur
de l'ordre de service. Cette notification ne peut étre antérieure a la date de signature
de la convention.



Article 5 : Colt estimatif de I'ouvrage
Le colit de réalisation de l'ouvrage est évalué au montant de ...( en lettre et en
chiffre)............ francs CFA.

Article 6 : Condition suspensive
La signature de la convention est subordonnée a l'approbation par I’Autorité de Tutelle
de la délibération autorisant la signature du projet de convention.

Des la levée de la condition suspensive et la signature de la convention, le bailleur
notifie au preneur la durée des travaux, la durée d’exploitation, le colit et la date de
rétrocession de l'ouvrage au bailleur.

Chapitre II : OBLIGATIONS DU BAILLEUR

Article 7 : Mise a disposition du terrain
Le bailleur :
- met le terrain a disposition du preneur ;
- s’engage a garantir au preneur la jouissance paisible du terrain pendant toute
la durée de la convention ;
- assiste, le cas échéant, le preneur dans toutes les démarches administratives ;
- met en place un Comité de suivi de l'exécution du bail, composé de
représentants habilités des parties et de I'’Autorité de tutelle.

Article 8 : Suivi et controle

Le bailleur se réserve le droit de visiter le chantier, d’exiger la communication des
rapports du maitre d'oeuvre et du bureau de contrOle, et de formuler toutes
observations relatives a la conformité des travaux.

Article 9 : Comité de Suivi

Le Comité de suivi se réunit périodiquement, (hebdomadairement ou mensuellement)
en phase de construction et (mensuellement ou semestriellement) en phase de
jouissance (exploitation/location), sous la présidence du représentant de I'Autorité de
tutelle.

CHAPITRE III : OBLIGATIONS DU PRENEUR

Article 10 : Conformité des Ouvrages

Le preneur s'engage a mobiliser les ressources financieres nécessaires et a édifier a
ses frais I'ouvrage conformément aux plans, au Devis Quantitatif et Estimatif (DQE) et
au cahier des charges techniques et administratives, en respectant les regles de I'art
et les normes techniques en vigueur.

Le preneur est tenu de tenir compte des observations faites par le bailleur lors de ses
visites de chantier.

Article 11 : Mandat de Maitrise d'GEuvre

Le preneur est tenu de contractualiser avec un Architecte agréé, un Maitre d'CEuvre et
un Bureau de Contréle Technique (BCT) agréé, dont le choix doit étre soumis a la
validation préalable et définitive du bailleur.



Article 12 : Assurance et garantie décennales

L'Architecte, le Maitre d'CEuvre et le preneur doivent justifier de la souscription aux
assurances décennales requises et garantir la solidité des ouvrages pour au moins les
dix premiéres années de jouissance (exploitation/location).

Article 13 : Entretien et assurance

Le preneur s’engage a maintenir les constructions en bon état et a les assurer contre
les risques d'incendie, d’effondrement et de catastrophes naturelles pendant toute la
durée du bail. Il transmet les attestations au bailleur chaque année.

Article 14 : Collaboration entre les parties

Les parties s‘obligent a collaborer de bonne foi pendant toute la durée du bail et a
prendre en temps utiles, chacune en ce qui la concerne, les décisions qui lui incombent
et qui sont nécessaires a la bonne exécution de la convention.

CHAPITRE IV : TRAVAUX ET SUIVI TECHNIQUE

Article 15 : Démarrage des travaux
Les travaux ne pourront commencer qu’aprés émission d’'un ordre de service de
démarrage du bailleur qui précise:

« la date de démarrage effectif ;

« la durée prévisionnelle des travaux ;

« les conditions techniques d’exécution.

Tout démarrage de chantier sans ordre de service de démarrage est considéré comme
irrégulier et engage la pleine responsabilité du bailleur ou du preneur selon le cas.

Article 16 : Réunions de suivi
Pendant la période des travaux, les parties conviennent de tenir une réunion périodique
(hebdomadaire, mensuelle, trimestrielle... ) de suivi sur le site ou au sieége du bailleur.
Ces réunions permettent de :

« suivre I'avancement des travaux ;

« valider les situations d’exécution (financieres et techniques) ;

« résoudre les difficultés techniques éventuelles.

Chaque réunion fait I'objet d’'un procés-verbal cosigné par les représentants habilités
du bailleur et du preneur.

Article 17 : Controle technique

Le bureau de contrdle technique est désigné d'un commun accord des parties. Le
bailleur valide ce choix par écrit. Le preneur en supporte la charge financiere.
Le bureau de contrble adresse ses rapports périodiques simultanément au bailleur et
au preneur, lesquels s’engagent a exiger la correction immédiate de toute non-
conformité constatée dans un délai de....... (jour/mois).

Article 18 : Etudes techniques et validation



Les études architecturales et techniques sont réalisées par un architecte agréé par
I'Ordre des Architectes de Cote d'Ivoire ou par un Maitre d’ceuvre, selon le cas.

Ces études doivent étre adoptées par le bailleur avant toute exécution.

Article 19 : Modifications

Aucune modification substantielle (structure, superficie, matériaux, plan, destination
de l'ouvrage etc.) ne peut intervenir sans accord écrit du Bailleur et, le cas échéant,
de l'autorité de tutelle.

Article 20 : Délais

Le preneur s'engage a achever et livrer I'ouvrage dans un délai maximum de [Nombre]
mois a compter de la date de notification de I'ordre de service de démarrage des
travaux.

Article 21 : Réceptions de l'ouvrage

La réception provisoire de 'ouvrage est prononcée a I'achévement des travaux par le
maitre d’ceuvre, apres vérification de la conformité aux plans et prescriptions du
Bureau de Contrble Technique (BCT).

La réception définitive intervient au terme de la durée de jouissance du bail, apres
vérification de I'ouvrage par le bailleur ou son représentant.

CHAPITRE V : CONDITIONS FINANCIERES ET FISCALES

Article 22 : Contrepartie financiere et régime de paiement
Le présent bail est consenti moyennant un loyer (mensuel/annuel) de [Montant en
FCFA] payé au preneur par le bailleur.

Article 23 : Charges, Impots et Assurances
Le preneur s'acquitte de la totalité des charges, taxes et impots présents et futurs
relatifs aux constructions et a I'exploitation.

Le preneur souscrit et maintient valides les polices d'assurance (Incendie, Dommages-
Ouvrages) et celles contre les explosions et les dégats des eaux, désignant le bailleur
co-bénéficiaire.

CHAPITRE VI : DROITS REELS ET EXPLOITATION

Article 24 : Propriété et Droits Réels
Le terrain objet du bail reste la propriété exclusive, inaliénable et imprescriptible du
bailleur.

Les constructions édifiées conferent au preneur un Droit Réel Immobilier sur les
ouvrages pour la durée du bail, lui donnant un droit de jouissance et d'exploitation.

Le preneur peut constituer des sliretés ou hypotheques sur son Droit Réel Immobilier
(I'Ouvrage) au profit de ses créanciers, a condition d'obtenir, par délibération, I'accord



expresse et préalable du Conseil Municipal/Régional du bailleur, étant entendu que la
durée de ces sliretés ne peut excéder la durée restante du Bail.

Article 25 : Cession du bail

La cession par le preneur de son Droit au présent bail a un tiers est soumise a I'accord
préalable et écrit du bailleur, apres autorisation du Conseil Municipal/Régional soumise
a l'approbation de I'autorité de tutelle.

Le preneur cédant restera garant solidaire du cessionnaire pour l'exécution des
obligations.

CHAPITRE VII: FIN ET RESILIATION DU BAIL

Article 26 : Fin du bail
La convention prend fin :
v' a l'expiration de la période d'exploitation convenue ;
v' en cas d'annulation juridictionnelle, ou de résiliation par voie de conséquence
d'une décision juridictionnelle ;
en cas de résiliation pour faute du preneur ;
en cas de résiliation pour motif d'intérét général ;
en cas de résiliation pour force majeure prolongée,
en cas de résiliation d'un commun accord.

ANENENEN

Article 27 : Résiliation du bail pour faute du preneur

- Hypothése de résiliation pour faute du preneur.
Le bailleur peut prononcer la résiliation du bail en cas de manquement du preneur a
ses obligations au titre de la convention. Le manquement invoqué doit étre d'une
particuliere gravité ou présenter un caractére récurrent, de nature a compromettre la
sécurité, la continuité ou la bonne mise en ceuvre de la convention.

- En particulier, le bailleur peut prononcer la résiliation du contrat pour faute du
preneur :

v'en cas de modification par le preneur du co(it de l'investissement réalisé;

v en cas de cession du présent contrat, sans I'accord préalable du bailleur.

Article 28 : Résiliation pour motif d'intérét général

- Hypothéses de résiliation
Il peut mettre étre mis fin a la présente convention pour motif d'intérét général.
La résiliation est prononcée par décision du conseil régional/municipal du bailleur.
Cette délibération est soumise a I'approbation de l'autorité de tutelle précédé d'un
préavis d'au moins trois (03) mois, diiment motivée et notifié au preneur.

- Modalités d'indemnisation en cas de résiliation pour motif d'intérét général.
En cas de résiliation de la convention pour motif d'intérét général, le bailleur est tenu
d'indemniser le preneur.
Le preneur a droit a I'indemnisation intégrale du préjudice subi et du manque a gagner.
Le versement de I'indemnité au preneur doit intervenir dans un délai de trois (03) mois
a compter de la date de prise d'effet de la résiliation.



Article 29 : Résiliation d'un commun accord

Les parties peuvent convenir de mettre fin au contrat, d'un commun accord.

Les modalités, notamment financieres, de la résiliation sont arrétées conjointement
par les parties ou, a défaut d'accord entre les parties, par un expert.

Article 30 : Protection des tiers créanciers et hypothécaires

Si le preneur a constitué des sliretés sur I'ouvrage, la résiliation ne peut intervenir
qu'aprés un délai de quarante-cing (45) jours suivant la signification de la mise en
demeure d'exécuter aux créanciers.

Les créanciers hypothécaires ont un délai d'un (1) mois suivant la dénonciation
publique du bail pour signifier au bailleur leur substitution pure et simple dans les
obligations du preneur.

Article 31 : Expiration du bail et rétrocession

A l'expiration du terme fixé, l'ouvrage, I'ensemble des équipements fixes et des
aménagements réalisés par le preneur deviennent la propriété exclusive et gratuite du
bailleur, de plein droit, sans aucune indemnité ni compensation d'aucune sorte.

Le bailleur devient propriétaire de l'ensemble des travaux, constructions et
équipements suivants : infrastructures de batiment, aménagements spécifiques,
voiries et réseaux divers (VRD), équipements généraux, et tout autre élément
d'infrastructure réalisé sur le terrain.

Article 32 : Avenant

Toute modification des dispositions de la présente convention ne peut intervenir que
par voie d’avenant écrit, signé par les deux parties, apres accord expres sur son
contenu. Une délibération du Conseil du bailleur, approuvée par l'autorité de tutelle
est requise.

CHAPITRES VIII : DISPOSITIONS FINALES ET REGLEMENT DES LITIGES

Article 33: Formalités, Enregistrement et Frais
La présente convention doit faire I'objet des formalités d'enregistrement et de publicité
fonciere a la Conservation Fonciére et Hypothécaire compétente.

Tous les frais, droits, impots, droits d'enregistrement et honoraires de la présente
convention, y compris ceux de publication, sont a la charge du preneur.

Le bailleur est tenu d'assurer a ses frais la mainlevée et la radiation de toute inscription
hypothécaire ou de droits réels antérieurs non déclarés.

Article 34 : Réglement des différends et compétence

Toute contestation doit préalablement, faire I'objet d'une négociation amiable, puis de
la saisine de I'Autorité de Tutelle conformément a l'article 128 de la Loi 2012-1128
portant organisation des collectivités territoriales.

A défaut de solution amiable ou administrative, le différend est soumis a la Cour
d’Arbitrage de Cote d'Ivoire, qui est seule compétente.



Article 35 : Documents en annexe
Les annexes, a la présente convention sont (a titre indicatif car non exhaustif) :
- Annexe I : Plans Architecturaux
- Annexe II : Devis Quantitatif et Estimatif et (DQE).
- Annexe III : Proces-Verbal de bornage et plan de masse du terrain.
- Annexe IV : Cahiers des clauses administratives (générales et particuliéres) .
- Annexe V : Cahier des clause Techniques (générales et particulieres)
- Annexe VI : Planning d’exécution des travaux
- Annexe VII : inventaire détaillé et exhaustif des équipements rétrocédés
gratuitement au bailleur.
- Annexe V : Liste des personnes a relocaliser (en cas d’occupation du terrain par
des tiers)

Article 36 : Election de domicile
Pour I'exécution des présentes, les parties font élection de domicile a leurs sieéges
sociaux respectifs.

Article 37: Entrée en vigueur

La présente convention entre en vigueur a compter de sa signature par les parties.
Fait et passé a .veeeesss les jour, mois et an.

Et aprés lecture, les parties ont signé.

LE BAILLEUR LE PRENEUR
Le Maire/Le Président



CONTRAT DE BAIL A CONSTRUCTION DE TYPE BOT

ENTRE LES SOUSSIGNES :

La COMMUNE DE [Nom de la Commune] (ou LE CONSEIL REGIONAL DE [Nom
de la Région]), Collectivité Territoriale, personne morale de droit public, régie par la
loi n° 2012-1128 du 13 décembre 2012 portant organisation des collectivités
territoriales.

Siege social : [Adresse exacte, localité].

Représentée par Monsieur/Madame [Nom et Prénoms du Maire/Président], és
qualité de Maire (ou de Président) de ladite Collectivité conformément a I'arrété de
constatation n°....... :

Agissant en vertu de la Délibération du Conseil Municipal (ou Régional) n® [Numéro]
du [Date], diment approuvée par l'autorité de tutelle [Numéro d’approbation] du
[Date], l'autorisant a signer la présente Convention.

Ci-aprés dénommée « LE BAILLEUR »
D’une part,
ET

La Société [Dénomination Sociale], [Forme juridique : ex. SA, SARL, SCI, etc.], de
nationalité [Nationalité], au capital de [Montant en FCFA],

Siege social : [Adresse exacte].

Immatriculée au RCCM sous le numéro : [Numéro RCCM], représentée par
Monsieur/Madame [Nom et Prénoms du Représentant], és qualité de
Gérant/Directeur Général, disposant de tous pouvoirs a I'effet des présentes.

Ci-aprés dénommée « LE PRENEUR »,
D’autre part

Le bailleur et le preneur sont ci-apres désignés « LES PARTIES » ou individuellement
« LA PARTIE »

Lesquelles parties, ont convenu et arrété les présentes clauses et conditions d'un bail
a construction de type Build-Operate-Transfer (BOT) ayant fait l'objet d'une
approbation de I'autorité de tutelle suite a la délibération du conseil ayant autorisé les
présentes comme modalité de construction de ... (école, marché, gare routiére, centre
polyvalent, morgue, d'infrastructures marchandes, ...) situé a ......... (Situation
géographique)

PREAMBULE
Le bailleur est propriétaire d’un terrain a batir, libre de toute occupation ou occupé par
des tiers et apte a recevoir une nouvelle construction.

Souhaitant le valoriser sans en perdre la propriété, il consent a accorder au preneur
un bail a construction, au sens des articles 3 et suivants de la loi n°2019-576 du 26



juin 2019 portant Code de la Construction et de I'Habitat et des articles 617 et suivants
du Code civil et au regard de la loi n°® 2003-208 du 07 juillet 2003 portant transfert et
répartition de compétences de I'Etat aux collectivités territoriales.

Le preneur, pour sa part, assure, a ses risques et périls, la conception, le financement,
la construction et I'exploitation de I'ouvrage, pour une durée déterminée, a l'issue de
laquelle il en transfére la propriété et la gestion au bailleur, en bon état de
fonctionnement, sans indemnité.

Les parties, conscientes de l'intérét public du projet et animées du souci d'assurer sa
bonne exécution, ont donc convenu de formaliser leurs engagements dans la présente
convention de type BOT.

CHAPITRE I: OBJET DE LA CONVENTION, DESIGNATION, REGIME
JURIDIQUE, DUREE ET COUT DE REALISATION

Article 1 : Objet de la convention

Le bailleur consent au preneur, qui accepte, un bail a construction de type BOT portant
sur le terrain décrit ci-apres, en vue d'y édifier, a ses frais, un batiment a usage de
[usage prévu : commercial, industriel, d’habitation, etc.], selon les plans diiment
adoptés par le Conseil de la collectivité territoriale (commune/région) et les
autorisations administratives.

Le présent bail est soumis particulierement aux dispositions de la loi n® 2012-1128 du
13 décembre 2012 portant organisation des collectivités territoriales et de la loi n°
2019-576 du 26 juin 2019 instituant le Code de la Construction et de I'Habitat et
confere au preneur un droit réel immobilier sur I'ouvrage pendant sa durée.

Article 2 : Désignation

Le terrain est situé a [Quartier, Commune, Lotissement], d'une superficie de [Surface
en m2]. Il est identifié par : n° du titre de propriété fonciere ou n° de l'arrété du
lotissement, (a défaut, indiquer le fondement de la propriété fonciére).

Article 3 : Etat juridique

Le bailleur garantit étre propriétaire du terrain libre de toute occupation. Il ne fait objet
ni d’hypotheque, ni de nantissement.

En cas doccupation du terrain, le bailleur est responsable de la relocalisation
temporaire des occupants préalablement recensés et de laménagement du site
temporaire, le cas échéant. Le bailleur supporte les charges et risques liés a cette
opération sauf stipulation contraire acceptée par les parties.

Le bailleur donne mandat au preneur d'exécuter la démolition aux risques et frais du
preneur, lequel devra obtenir le permis de démolir.

Les gravats de démolition deviennent la propriété du preneur, sauf demande contraire
au bailleur. Tout bien ou objet (matériel ou de valeur) découvert au cours des travaux
sera immédiatement et intégralement restitué au bailleur.

Le preneur déclare avoir visité le terrain de sorte qu'il ne peut engager des poursuites
pour dol du bailleur en ce qui concerne I'état du terrain.



Article 4. Durée du bail

Le présent bail est consenti pour une durée ferme et principale de [Durée en années,
qui ne peut excéder 25 ans] années, qui englobe la période de construction et la
période d'exploitation.

La durée du bail commence a courir a compter de la date de notification au preneur
de I'ordre de service de démarrage. Cette notification ne peut étre antérieure a la date
de signature de la convention.

Article 5. Coiit de réalisation
Le colt de réalisation de lI'ouvrage est évalué au montant de ...( en lettre et en
chiffre)............ francs CFA.

Article 6 : Condition suspensive et notification
La signature de la convention est subordonnée a I'approbation par I'Autorité de Tutelle
de la délibération autorisant la signature du projet de convention.

Dés la levée de la condition suspensive et la signature de la convention, le bailleur
notifie au preneur la durée des travaux, la durée d’exploitation, le co(it et la date de
rétrocession de I'ouvrage au bailleur.

CHAPITRE II : OBLIGATIONS DU BAILLEUR

Article 7 : Mise a disposition du terrain
Le bailleur :
- met le terrain a disposition du preneur ;
- s’engage a garantir au preneur la jouissance paisible du terrain pendant toute
la durée de la convention ;
- assiste, le cas échéant, le preneur dans toutes les démarches administratives ;
- met en place un comité de suivi de l'exécution du bail, composé de
représentants habilités des parties et de l'autorité de tutelle.

Article 8: Suivi et controle

Le bailleur se réserve le droit de visiter le chantier, d’exiger la communication des
rapports du maitre d'‘oceuvre et du bureau de contrOle, et de formuler toutes
observations relatives a la conformité des travaux.

Article 8 : Comité de Suivi

Le Comité de suivi se réunit périodiquement, (hebdomadairement ou mensuellement)
en phase de construction et (mensuellement ou semestriellement) en phase
d’exploitation, sous la présidence du représentant de I'Autorité de tutelle.

Les frais de fonctionnement et les jetons de présence des membres du comité de suivi
sont a la charge du preneur suivant un baréme fixé par les parties.

CHAPITRE I1I : OBLIGATIONS DU PRENEUR
Article 9 : Conformité des Ouvrages

Le preneur s'engage a mobiliser les ressources financieres nécessaires et a édifier a
ses frais I'ouvrage conformément aux plans, au Devis Quantitatif et Estimatif (DQE) et



au cahier des charges techniques et administratives, en respectant les regles de I'art
et les normes techniques en vigueur.

Le preneur est tenu de tenir compte des observations faites par le bailleur lors de ses
visites de chantier.

Article 10 : Mandat de Maitrise d'GEuvre

Le preneur est tenu de contractualiser avec un architecte agréé, un maitre d'oeuvre
et un Bureau de Controle Technique (BCT) agréé, dont le choix devra étre soumis a la
validation préalable et définitive du bailleur.

Article 11 : Assurance et garantie décennales

L'architecte, le maitre d'oeuvre et le preneur doivent justifier de la souscription aux
assurances décennales requises et garantir la solidité des ouvrages pour au moins les
dix premieres années d’exploitation.

Article 12 : Entretien et assurance

Le preneur s’engage a maintenir les constructions en bon état et a les assurer contre
les risques d'incendie, d'effondrement et de catastrophes naturelles pendant toute la
durée du bail. Il en transmettra les attestations au bailleur chaque année.

CHAPITRE 1V : OBLIGATIONS COMMUNES AUX PARTIES

Article 13 : Collaboration

Les parties s‘obligent a collaborer de bonne foi pendant toute la durée du bail et a
prendre en temps utiles, chacune en ce qui la concerne, les décisions qui lui incombent
et qui sont nécessaires a la bonne exécution de la convention.

Article 14 : fixation des montants de « pas de porte », redevance, loyer et
frais de dossier

Les parties conviennent de fixer d'un commun accord les montants de « pas de porte »,
redevance, loyer et frais de dossier sur proposition du preneur; leur collecte incombe
exclusivement au preneur.

Les pas de porte, redevance, loyer et frais de dossier doivent faire l'objet d'une
délibération du conseil de la collectivité territoriale soumise a I'approbation de I'autorité
de tutelle conformément a la loi.

CHAPITRE V : TRAVAUX ET SUIVI TECHNIQUE

Article 15 : Démarrage des travaux
Les travaux ne pourront commencer qu’apres émission d'un ordre de service de
démarrage du bailleur qui précise:

« la date de démarrage effectif ;

« la durée prévisionnelle des travaux ;

« les conditions techniques d’exécution.

Tout démarrage de chantier sans ordre de service de démarrage est considéré comme
irrégulier et engage la pleine responsabilité de I'une ou I'autre des parties selon le cas.



Article 16 : Réunions de suivi
Pendant la période des travaux, les parties conviennent de tenir une réunion périodique
(hebdomadaire, mensuelle, trimestrielle... ) de suivi sur le site ou au siege du bailleur.
Ces réunions permettent de :

« suivre I'avancement des travaux ;

« valider les situations d’exécution ;

« résoudre les difficultés techniques éventuelles.

Chaque réunion fait I'objet d’'un procés-verbal cosigné par les représentants habilités
du bailleur et du preneur.

Article 17 : Controle technique

Le bureau de contr6le technique est désigné d’'un commun accord des parties. Le
bailleur valide ce choix par écrit. Le preneur en supporte la charge financiere.
Le bureau de contrble adresse ses rapports périodiques simultanément au bailleur et
au preneur, lesquels s’engagent a exiger la correction immédiate de toute non-
conformité constatée dans un délai de .... jour / mois.

Article 18 : Etudes techniques et validation
Les études architecturales et techniques sont réalisées par un architecte agréé par
I'Ordre des Architectes de Cote d'Ivoire ou par un maitre d’ceuvre, selon le cas.

Ces études doivent étre adoptées par le bailleur avant toute exécution.

Article 19 : Modifications

Aucune modification substantielle (structure, superficie, matériaux, plan, destination
de l'ouvrage etc.) ne peut intervenir sans accord écrit du Bailleur et, le cas échéant,
de l'autorité de tutelle.

Article 20 : Délais et pénalités
Le preneur s'engage a achever et livrer I'ouvrage dans un délai maximum de [Nombre]
mois a compter de la date de notification de I'ordre de service de démarrage.

En cas de retard dans les travaux non imputable au bailleur, le preneur est soumis a
une pénalité conformément a la législation en vigueur relative aux marchés publics.

Article 21 : Résiliation pour retard

Tout retard de livraison excédant ... mois entraine de plein droit la résiliation du présent
bail, sans préjudice de I'application de I'article 30 du présent bail.

En cas de faute grave et avérée du bailleur, le preneur aura droit a une indemnité
calculée selon les modalités de I'article 30 de la présente convention.

Article 22 : Réceptions de l'ouvrage

La réception provisoire de 'ouvrage est prononcée a I'achévement des travaux par le
maitre d'ceuvre, apres vérification de la conformité aux plans et prescriptions du
Bureau de Contréle Technique (BCT).

La réception définitive intervient au terme de la durée de jouissance du bail, apres
vérification de l'ouvrage par le bailleur ou son représentant.



CHAPITRE VI: CONDITIONS FINANCIERES ET FISCALES

Article 23 : Contrepartie financiére et régime de paiement

Le présent bail est consenti moyennant une redevance annuelle de bail de [Montant
en FCFA], payable d'avance au bailleur par tranche, mensuelle ou trimestrielle avant
le 10°™e jour du début du mois ou du trimestre.

Les paiements s'effectueront auprés du comptable public de la Collectivité Territoriale,
selon les modalités de recouvrement prévues par la législation en vigueur.

Article 24 : Perception de Taxes diverses et controle des loyers des
exploitants

Conformément a la délibération des taxes, le preneur versera au bailleur une taxe
mensuelle d’occupation du domaine public exploité pour la publicité.

Nonobstant les dispositions précédentes, la collectivité territoriale conserve l'intégralité
de sa compétence et de son droit de recouvrer directement aupres des exploitants la
Taxe forfaitaire des petits commercgants dont le montant annuelle du chiffre d’affaires
est inférieur a cing millions (5 000 000) de FCFA conformément aux montants prévus
par sa délibération des taxes.

De méme en cas de non-paiement de la redevance, la Collectivité territoriale peut
adresser des ordres de recettes aux exploitants en vue de recouvrer le montant de la
redevance convenue dans la quote-part des loyers revenant au preneur.

Le preneur est tenu de transmettre aux services financiers du bailleur une copie sincere
de tous les baux de sous-location signés et des quittances de loyers percus
mensuellement.

Article 25 : Charges, ImpoOts et Assurances
Le preneur est tenu d'acquitter la totalité des charges, taxes et imp6ts présents et
futurs, y compris I'Imp6t Foncier, relatifs aux constructions et a I'exploitation.

Le preneur doit souscrire et maintenir valides les polices d'assurance (Incendie,
Dommages-Ouvrages) et celles contre les explosions et les dégats des eaux, désignant
le bailleur co-bénéficiaire.

Le preneur délegue et transporte au profit du bailleur le montant de toutes les
indemnités d'assurance en cas de sinistre, lesquelles seront séquestrées pour garantir
I'obligation de reconstruction.

CHAPITRES VII : DROITS REELS, SURETES ET EXPLOITATION

Article 26 : Propriété et Droits Réels
Le terrain objet du bail reste la propriété exclusive, inaliénable et imprescriptible de la
Collectivité Territoriale.

Les constructions édifiées conferent au preneur un Droit Réel Immobilier sur les
ouvrages pour la durée du bail, lui donnant un droit de jouissance et d'exploitation.

Le preneur pourra constituer des slretés ou hypothéques sur son Droit Réel Immobilier
(I'Ouvrage) au profit de ses créanciers, a condition d'obtenir I'accord expresse et
préalable du Conseil Municipal/Régional du bailleur, étant entendu que la durée de ces
sUretés ne pourra excéder la durée restante du Bail.



Article 27 : Cession du bail et Sous-Location

La cession par le preneur de son Droit au présent bail a un tiers est soumise a I'accord
préalable et écrit du bailleur, aprés autorisation du Conseil Municipal/Régional soumise
a lI'approbation de I'autorité de tutelle.

Le preneur cédant restera garant solidaire du cessionnaire pour l'exécution des
obligations.

Le preneur peut consentir des baux de sous-location aux exploitants pour une durée
qui ne saurait excéder la durée restante du présent bail a construction.

Article 28 : Réglementation, Gestion et Publicité de I'Ouvrage

Le preneur s'engage a élaborer un Reglement Intérieur du Marché (RIM) régissant
l'organisation, le fonctionnement, la sécurité et I'hygieéne de I'Ouvrage. Ce reglement
devra étre validé par le Conseil Municipal/Régional avant I'ouverture de I'exploitation.

La gestion, I'entretien, le gardiennage et le nettoyage des espaces communs (allées,
blocs sanitaires, parkings, voies d'accés internes) incombent au preneur. Le preneur
s'engage a assurer un nettoyage complet des espaces communs et de leurs abords, et
ce, a une fréquence minimale de [Préciser la fréquence : ex. : trois (3) fois par
semaine].

Les supports publicitaires (fagades, panneaux permanents) exploités directement par
le preneur sont assujettis aux redevances publicitaires d'occupation du domaine public.
Les enseignes des exploitants sont soumises individuellement aux taxes et redevances
prévues par la délibération des taxes du bailleur.

Article 29 : Sécurisation des Investissements et interdiction d'acceés
Le bailleur s'engage a garantir au preneur la jouissance paisible de I'Ouvrage et a
sécuriser ses investissements.

Au cas ou le bailleur interdirait I'accés du preneur a I'Ouvrage sans qu'une faute avérée
ne lui soit attribuée, ce dernier aura droit a une indemnité.

CHAPITRE VIII: FIN DU BAIL ET RESILIATION

Article 30 : Conditions et conséquences de la résiliation du fait du preneur
Le contrat sera résilié de plein droit pour :
1) Défaut de paiement de la redevance pendant plus de six (6) mois ;

2) Inexécution des charges conventionnelles a la suite d'une mise en demeure restée
sans effet pendant quarante-cing (45) jours ;

3) Retard de livraison excédant dix-huit (18) mois.

En cas de résiliation aux torts du preneur, les constructions, méme inachevées,
deviendront immédiatement la propriété du bailleur.

A cette occasion, les parties conviennent que l'indemnité due au preneur ne peut étre
supérieure a 70% de la valeur des travaux réalisés.



L'indemnité due en conséquence du preneur fauteur ne peut étre mandatée qu’apres
inscription préalable de ladite indemnité dans le programme triennal qui suivra la
notification de résiliation.

Article 31 : Conditions et conséquences de la résiliation du fait du bailleur
Au cas exceptionnel ou une expropriation serait prononcée par une décision judiciaire
ou que le bailleur interdirait I'acces du preneur a I'Ouvrage sans qu'une faute avérée
ne soit attribuée au preneur, le preneur aura droit a une indemnité fixée par le Tribunal
prenant en compte la valeur résiduelle actualisée des Constructions et les Profits
raisonnablement attendus sur la période restante du bail.

Article 32 : Protection des tiers créanciers et hypothécaires

Si le preneur a constitué des slretés sur I'ouvrage, la résiliation ne pourra intervenir
qu'aprés un délai de quarante-cing (45) jours suivant la signification de la mise en
demeure d'exécuter aux créanciers.

Les créanciers hypothécaires auront un délai d'un (1) mois suivant la dénonciation
publique du bail pour signifier au bailleur leur substitution pure et simple dans les
obligations du preneur.

Article 33 : Expiration du bail et rétrocession

A l'expiration du terme fixé, I'Ouvrage, I'ensemble des équipements fixes et des
aménagements réalisés par le preneur deviendront la propriété exclusive et gratuite
du bailleur, de plein droit, sans aucune indemnité ni compensation d'aucune sorte.

Le bailleur deviendra notamment propriétaire de I'ensemble des travaux, constructions
et équipements suivants : Infrastructures de Batiment, Aménagements Spécifiques,
Réseaux et Voies, Equipements Généraux, et tout autre élément d'infrastructure réalisé
sur le terrain.

Tous les contrats de sous-location ou d'occupation consentis par le preneur seront
automatiquement annulés a la date d'expiration.

Article 34 : Avenants

Toute modification des dispositions de la présente convention ne peut intervenir que
par voie d'avenant écrit, signé par les deux parties, apres accord expres sur son
contenu.

Aucun document ou échange antérieur ou postérieur a la signature de la présente
convention ne pourra étre considéré comme un avenant s'il n‘a pas été formalisé selon
les conditions prévues au présent article.

CHAPRITE IX : DISPOSITIONS FINALES ET REGLEMENT DES LITIGES

Article 35 : Formalités, Enregistrement et Frais
Le présent contrat doit faire I'objet des formalités d'enregistrement et de publicité
fonciere a la Conservation Fonciére et Hypothécaire compétente.

Tous les frais, droits, imp0ts, droits d'enregistrement et honoraires du présent contrat,
y compris ceux de publication, seront a la charge du preneur.

Le bailleur sera tenu d'assurer a ses frais la mainlevée et la radiation de toute
inscription hypothécaire ou de droits réels antérieurs non déclarés.



Article 36 : Réglement des Différends et Compétence

Toute contestation devra, préalablement, faire I'objet d'une Négociation Amiable, puis
de la Saisine de I'Autorité de Tutelle (recours hiérarchique) conformément a l'article
128 de la Loi 2012-1128 portant organisation des collectivités territoriales.

A défaut de solution amiable ou administrative, le différend sera soumis a la Cour
d’Arbitrage de Cote d'Ivoire, qui sera seule compétente.

Article 37 : Documents en annexe
Les annexes, a la présente convention sont :
Les annexes, a la présente convention sont (a titre indicatif car non exhaustif) :
- Annexe I : Plans Architecturaux
- Annexe II : Devis Quantitatif et Estimatif et (DQE).
- Annexe III : Proces-Verbal de bornage et plan de masse du terrain.
- Annexe IV : Cahiers des clauses administratives (générales et particuliéres) .
- Annexe V : Cahier des clause Techniques (générales et particulieres)
- Annexe VI : Planning d’exécution des travaux
- Annexe VII : inventaire détaillé et exhaustif des équipements rétrocédés
gratuitement au bailleur.
- Annexe VIII : Liste des personnes a relocaliser (en cas d’occupation du terrain
par des tiers

Article 36 : Election de domicile
Pour I'exécution des présentes, les parties font élection de domicile a leurs sieges
sociaux respectifs.

Article 37: Entrée en vigueur
La présente convention entre en vigueur a compter de sa signature par les parties.

Fait et passé a .veeeesss les jour, mois et an.

Et aprés lecture, les parties ont signé.

LE BAILLEUR LE PRENEUR
Le Maire/Le Président



