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Résumé

Stimulée par la demande du marché et alimentée par la technologie, la
transformation numérique reconfigure toutes les activités économiques. Le
secteur de ['immobilier dans la ville de Bouaké n’échappe pas a l'influence
du numérique. En effet, les agents immobiliers utilisent de plus en plus les
plateformes numériques pour interagir avec les propriétaires de maisons et
les personnes en quéte de logements locatifs. De ce fait, comment le
numérique intervient-il dans la quéte des logements locatifs dans la ville de
Bouaké ? Cette étude vise a analyser les enjeux de [l'intégration des
ressources numeriques dans les activités des agents immobiliers. Dans le
cadre de ce travail, la méthodologie repose sur la recherche documentaire,
["observation directe, des enquétes par questionnaire et des entretiens semi-
directifs. Les enquétes révelent d ‘une part que les agents immobiliers qui sont
organisés en réseaux dans la ville de Bouaké utilisent fortement (87,25 %)
les plateformes numériques pour interagir avec leurs clients. D autre part,
les plateformes numériques présentent des avantages aussi bien pour les
agents immobiliers que pour les populations en quéte de logements locatifs.
Mots clés : Plateforme numérique, Logement locatif, Ville de Bouaké, Enjeux
du numérique, Cote d’lvoire

Abstract

Driven by market demand and fuelled by technology, digital transformation
reconfigures all economic activities. The real estate sector in the city of
Bouaké is no exception to the digital influence. Indeed, estate agents are
increasingly using digital platforms to interact with homeowners and people
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looking for rental accommodation. So, what role does digital technology play
in the search for rental housing in Bouaké? This study aims to analyze the
issues involved in integrating digital resources into the activities of estate
agents. The methodology is based on documentary research, direct
observation, questionnaire surveys, and semi-structured interviews. The
surveys reveal that estate agents who are organized into networks in the town
of Bouaké make extensive use (87.25%) of digital platforms to interact with
their customers. On the other hand, digital platforms offer advantages both
for estate agents and for people looking for rental accommodation.
Keywords: Digital platform, Rental housing, City of Bouaké, Digital issues,
Ivory Coast

1. Introduction

L’urbanisation est un phénoméne de tendance mondiale. Selon
les Nations Unies (2004, p. 4), moins d’un tiers de la population
(29 %) était urbain en 1950. Environ un demi-siecle plus tard,
plus de la moitié (56 %) de la population mondiale, soit 4,4
milliards d’habitants, vit en ville. Cette tendance va se
poursuivre jusqu’en 2050, avec le doublement du nombre actuel
de citadins et pratiquement sept personnes sur dix dans le monde
vivront en milieu urbain.

A T’instar des autres régions du monde, le continent africain
connait une urbanisation accélérée. En effet, d’apres une étude
commanditée par I’OCDE et les Nations Unies (2022, p.4), le
nombre de villes en Afrique a doublé depuis 1990, passant de 3
300 a 7 600. En plus, la population urbaine cumulée a augmenté
de 500 millions de personnes avec une population
particulierement jeune. Les villes d’Afrique connaissent donc la
croissance la plus rapide au monde.

La Coéte d’Ivoire n’est pas en marge du phénomene
d’urbanisation. En effet, son taux d’urbanisation a grimpé de
17,7 % en 1960 a plus de 50 % en 2018 (Banque Mondiale,
2019). En outre, le nombre de villes de plus de 100 000 habitants
est passé de 8 en 1998 a 17 en 2021. Une forte transition urbaine
est en cours dans le pays avec 15428 957, soit 52,5 % de
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citadins, contre 13 960 193 (47,5 %) qui vivent en milieu rural
(ONU-Habitat, 2023, p.3).

La ville de Bouaké, située au centre du pays, connait une
croissance remarquable suite a la reprise des activités
économiques apres la fin de la crise militaro-politique en 2011.
Cette croissance se caractérise d’une part par une augmentation
de la population qui est passee de 680 694 en 2014 (INS, 2014)
a 832 371 habitants en 2021 (INS, 2021) et d’autre part par la
multiplication des opérations de lotissement et de construction
des logements. Cependant, trouver un logement a louer dans la
ville de Bouaké n’est pas aisé¢ pour les usagers. Pour relever ce
défi, les agents immobiliers utilisent des plateformes
numeériques (Facebook et WhatsApp) afin de proposer des offres
de logements locatifs aux populations. Des lors, comment le
numeérique intervient-il dans la quéte des logements locatifs dans
la ville de Bouaké ? Cette étude vise a analyser les enjeux de
I’intégration des ressources numériques dans les activités des
agents immobiliers.

2. Les matériels et la méthodologie de recherche

2.1. Les matériels

Dans son élaboration, la présente étude a nécessité 1’usage d’un
ensemble de matériels. La carte de la ville de Bouakeé (ville du
centre de la Cote d’Ivoire) établie en 2021 par 1’Institut
Nationale de la Statistique (INS) de Cote d’Ivoire pour le compte
du Recensement Général de la Population et de I’Habitat
(RGPH) a été utilisée comme support spatial pour le traitement
cartographique des données. Elle a permis de localiser
I’ensemble des quartiers de la ville de Bouaké (Carte 1).

Pour la collecte des donnees aupres des acteurs du marché du
logement (agents immobiliers et des clients), un guide
d’entretien semi-directif et un questionnaire ont éte élaborés.
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Par ailleurs, pour le traitement cartographique des données
collectées, le logiciel QGIS 3.22 accessible librement via
Internet a été nécessaire. Par contre, pour le traitement statistique
des données sous forme de tableaux et de graphiques, le logiciel
Excel 2013 de Microsoft Office a été sollicite. En outre, un
appareil photo numérique a été utilisé pour la prise de vue ayant
servi d’illustration.

Carte 1 : Localisation de la ville de Bouaké en Cote d’Ivoire
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2.2. La méthodologie de recherche
La méthodologie adoptée dans cette étude s’appuie sur une
synthese de la littérature scientifique portant sur 1’urbanisation
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en Afrique, sur les villes ivoiriennes, notamment Bouaké, et sur
la transformation numérique des activités socio-économiques.
Par ailleurs, la collecte des données durant la phase des enquétes
a pour substrat heuristique trois procedés empiriques de
recherche. 1l s’agit de 1’observation directe, des enquétes par
questionnaire et des entretiens semi-directifs. En effet, la
premiere technique utilisée se justifie par sa capacité a recueillir,
de visu et in situ, par soi-méme, des informations a partir de
situations, de comportements ou d’événements observés en train
de se produire (P. N’DA, 2015, p. 127). La deuxieme constitue,
en somme, un raccourci commode permettant d’épargner des
énergies, tout au moins si on la compare a 1’observation directe
(B. GAUTHIER, 2009, p. 449). La troisiéme technique met en
ccuvre des processus fondamentaux de communication et
d’interaction humaine. Ces processus fournissent au chercheur
des informations et des eléments de réflexion tres riches et
nuancés (P. N’DA, 2015, p. 142).

En absence d’une base de sondage sur les agents immobiliers
usagers du numérique et des populations de la ville de Bouaké
ayant accédé a un logement locatif via une plateforme
numérique, une enquéte exploratoire a été menée afin de
constituer un échantillon. Ainsi, le choix des participants a cette
étude (agents immobiliers et clients de logements locatifs) s’est
fondé sur la méthode d’échantillonnage en boule de neige
(échantillon non probabiliste). En fait, 1’échantillonnage en
boule de neige est une technique qui consiste a ajouter a un
noyau d’individus tous ceux qui sont en relation (d’affaires, de
travail, d’amitié, etc.) avec eux, et ainsi de suite (B. GAUTHIER
2009, p.266). Dans cette optique, le nombre d’agents
immobiliers enquétés (N= 150 agents immobiliers) repose sur la
méthode de choix raisonné basée sur le critere suivant : étre un
agent immobilier, avoir quotidiennement recours aux outils
numeriques (ordinateurs, smartphones, connexion Internet) et
aux réseaux sociaux (Facebook et WhatsApp) pour faire la
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promotion de logements locatifs. De méme, au niveau de la
population enquétée (N= 97), la base de sondage (échantillon) a
été établie suivant la méme méthode. Le critére retenu est le
recours une fois au moins aux plateformes numeriques pour
accéder a des offres de logements locatifs.

Dans la mise en ceuvre de la méthode adoptée, un premier agent
immobilier a été contacté afin de répondre au questionnaire
élaboré en ligne sur Google Form. Sur la base de la méthode de
boule de neige, 149 autres agents immobiliers ont été enquétés.
Pour la phase de I’enquéte par questionnaire avec les personnes
ayant recours aux plateformes numériques pour accéder aux
logements locatifs, 1’échantillon retenu (97 personnes) a été tiré
de la base de données des agents immobiliers enquétés. Ainsi,
I’administration du questionnaire s’est faite de personne a
personne afin d’épuiser le nombre d’individus a enquéter.

3. Résultats

3.1. L’organisation en réseau des agents immobiliers
Depuis la fin de la crise militaro-politique en 2011, la ville de
Bouaké connait un dynamisme économique qui impacte toutes
les activités, notamment le secteur de 1I’immobilier. Dans ce
secteur, les agents immobiliers jouent un rdle prépondérant. En
effet, unagent immobilier est un intermédiaire dans les
transactions portant sur des biens immobiliers : ventes et
locations de maisons. Cet agent peut étre un travailleur
indépendant ou une entreprise (agence immobiliere). 1l est
généralement en contact avec ses confréres de la méme branche,
avec les mairies, les communautés urbaines, les collectivités, les
institutions, les avocats et les notaires. L’agent immobilier est
donc un agent commercial ou un prestataire de services qui joue
le role d’intermédiaire entre un acheteur, un vendeur et un
locataire d’un bien immobilier. Il convient de préciser qu’a
défaut de la professionnalisation de ce secteur, I’activité des
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agents immobiliers de la ville de Bouake reléve en grande partie
de I’informel.

Dans la ville de Bouaké, on dénombre environ 300 agents
immobiliers, essentiellement des indépendants qui travaillent en
réseau et proposent une gamme d’offres variées (vente de
terrains, vente et location de maisons, gestion des résidences,
placement de personnels de maisons, service d’entretien, etc.).
Les revenus de I’agent immobilier proviennent des commissions
percues sur les services proposeés, soit 10 % du prix de vente
dans le cas d’un terrain ou d’une maison vendue. Quand il s’agit
d’une maison mise en location ou d’un placement de personnel
de maison, la commission correspond a un mois de loyer ou a un
mois de salaire. Toutefois, la commission qui peut faire I’objet
de négociation (réduction) est souvent partagée entre les agents
immobiliers ayant participé a 1’opération selon un mode de
calcul bien défini : 50 % de la commission revient au titulaire du
dossier, nommé « le direct » dans le jargon, et I’autre moitié
revient aux autres désignés par « direct n » avec n correspondant
au nombre d’agents impliqués dans la transaction en dehors du
titulaire.

Pour une meilleure coordination de leurs activités, les agents
immobiliers ont créé une association dénommée « Union des
Acteurs de I’Immobilier de Bouaké (UAIB). Avec 131 membres
(Mars 2024), I’association vise a fédérer tous les agents
immobiliers de la ville de Bouaké dans une synergie d’action en
vue de mieux organiser leurs activités.

3.2. La quéte de logements locatifs dans la ville de Bouaké
fortement tributaire des plateformes numériques
Les enquétes révelent que les activités des agents immobiliers
(87,25 %) de la ville de Bouaké sont tributaires des plateformes
numériques, dont WhatsApp et Facebook qui sont plébiscitées a
100%. Le matériel de travail repose essentiellement sur un
téléphone portable (smartphone) avec une connexion Internet
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qui permet la mise en relation des différents acteurs, notamment
les propriétaires de logements, les agents immobiliers et les
clients (demandeurs de logements locatifs).

Le smartphone permet de communiquer par appels et par
messages. Il permet aussi et surtout de capter des images et
d’enregistrer les vidéos des différentes offres de logements
locatifs avant de les diffuser via les plateformes numériques
(WhatsApp et Facebook) grace a I’Internet.

Pour trouver des produits a proposer aux usagers, 1’agent
immobilier fait des prospections. 1l sillonne la ville, parcourt les
chantiers et propose ses services aux propriétaires. Apres cette
étape, propose ses offres aux potentiels clients par le biais
d’Internet.

Il existe plusieurs groupes WhatsApp (photo 1) qui regroupent
essentiellement des agents immobiliers.

Photo 1 : Des groupes WhatsApp d’agents immobiliers
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Source : Enquétes auteurs, 2024

Ici, chacun partage ses offres (ses directs) afin que ses autres
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collégues I’aident a trouver des clients. Dans certains cas, I’agent
immobilier dispose d’un groupe WhatsApp pour ses clients
composé de personnes avec qui il a déja interagi dans une
opération de location ou de vente. Dans le cadre de 1’enquéte, un
agent immobilier témoigne : « On utilise les plateformes
numeriques pour interagir avec nos collegues et nos clients.
Moi, je suis dans 27 groupes WhatsApp composés
essentiellement d’agents immobiliers. Je partage mes offres
dans ces groupes. Si ['un de mes collégues connait quelqu 'un
qui recherche ce que je propose, il entre en contact avec moi par
appel téléphonique. Si le client est satisfait apres la visite, on
effectue la transaction. J'ai aussi un groupe WhatsApp
personnel ou j enregistre, avec leur consentement, les personnes
avec qui j’ai effectué des transactions dans le cadre de mes
activités. En partageant mes offres dans mon groupe WhatsApp,
j’espére que ces personnes soient intéressées par de nouvelles
offres ou qu’elles les recommandent a leurs connaissances ».
Au niveau du réseau social « Facebook » ou « Meta » 1’agent
immobilier crée un compte. Par la suite, il intégre les différents
forums de discussion (groupes et pages Facebook) en particulier
ceux qui concernent la ville de Bouaké. Chaque fois qu’il publie
ses offres de logements locatifs a partir de son compte personnel,
il partage ses publications dans les différents forums de
discussion afin d’atteindre le maximum de personnes. Dans ses
publications, 1’agent immobilier prend le soin de décrire 1’offre
et d’indiquer les canaux par lesquels il peut étre joignable. Ainsi,
89 % des personnes en quéte de biens immobiliers ou de
logements locatifs (Figure 1) ont visité des offres en ligne avant
de recourir a divers moyens pour entrer en contact direct avec
les agents immobiliers.
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Figure 1 : Les moyens utilisés pour entrer en contact avec
les agents immobiliers
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= WhatsApp
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Source : Enquétes auteurs, 2024

L’analyse de la figure 1 montre que les premiers échanges entre
les personnes en quéte de logements locatifs et les agents
immobiliers sont établis a partir des appels téléphoniques (49 %
des enquétés), de WhatsApp (39 %) et Facebook ou Meta
(12%). Ces moyens de communication facilitent et
reconfigurent les interactions entre les acteurs de la filiere de
I’immobilier dans la ville de Bouaké.

3.3. Les multiples enjeux du recours au numérique par
les acteurs de I’immobilier
Les plateformes numériques offrent des opportunités inédites
aussi bien aux agents immobiliers qu’aux usagers des maisons
locatives (tableau 1).

Publié chez les Editions Francophones Universitaires d’Afrique/ Septembre 2024 m



Tableau 1 : Les Enjeux de I’'usage du numérique par les
acteurs de ’immobilier

Avantages

Inconvénients

- Facilité de communication avec le
public ;

- Forte audience (visibilité) ;
- Possibilit¢é d’avoir des
partout dans le monde ;

- Déplacements limités ;

- Efficacité et rentabilité renforcées ;

- Pas besoin de local fixe et donc
moins de charges (location, taxes

clients

- Réduction de la commission pour
les visites ;

- Réduction de la commission des
transactions a cause du nombre
d’intermédiaires ;

- Des appels a tout moment,
souvent pour plaisanter ;

- Non-respect des rendez-vous ;

- Salaire tres volatil.

diverses).

Source : Enquétes auteurs, 2024

A travers les plateformes numériques, les agents immobiliers
disposent d’un public plus large & I’échelle de la ville de Bouaké,
de méme qu’au niveau national et international. Dans ce sens,
les agents immobiliers enquétés (95 %) confirment avoir été
contactés a plusieurs reprises par des personnes qui vivent en
dehors de la ville de Bouaké. En effet, I’'un d’entre eux a fait
savoir ceci: «Moi, je recois des appels de partout.
Dernierement, une femme m’a appelé depuis la France parce
qu’elle cherchait un studio pour sa fille. Apres notre échange,
sa fille est venue vers moi pour visiter mes offres. Lorsqu’elle a
fait son choix, sa maman a envoyé l’argent de la caution ». Le
numerique facilite également les communications et réduit les
charges des agents immobiliers (réduction des colts des
déplacements, codts exemptés de location de local et taxes
diverses) tout en renforgant I’efficacité (déplacements utiles) et
la rentabilité (gain en temps et en argent) de I’activité.

Toutefois, les agents immobiliers notent quelques inconvénients
mineurs, notamment la réduction du nombre de visites
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physiques (en raison de 2000 FCFA par visite) au profit des
visites virtuelles (non rémunérées). Ce nouveau paradigme a
entrainé la baisse des commissions de visite. On note également
que les agents recoivent des appels a tout moment, souvent avec
des correspondants qui ont pour seul but la plaisanterie.

Opter pour les plateformes numériques dans la recherche de
logements locatifs est aussi tres bénéfique pour les demandeurs
(figure 2).

Figure 2 : Les avantages du recours aux numeriques par les
personnes en quéte de logements locatifs
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Source : Enquétes auteurs, 2024

Pour les usagers (53, 3 %), I’adoption des plateformes
numeriques par les agents immobiliers permet de trouver
rapidement une maison en location dans la ville de Bouaké.
86,7 % des enquétés ont affirmé que les plateformes numériques
offrent la possibilité de consulter plusieurs offres en un temps
record, voire de fagon instantanée. Ainsi, le mode opératoire des
agents immobiliers est de plus en plus flexible, selon 87,5 % des
personnes interrogées. En effet, il permet de reduire
considérablement les frais de visite (93,75 %). Dans le passé,
avant l’introduction du numérique dans le métier d’agent
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immobilier, celui qui cherchait une maison a louer, devrait
visiter plusieurs offres avant de faire son choix. Cela implique
des frais de déplacement et le payement de la somme de deux
milles (2000 FCFA) comme frais de visite pour chaque maison.
Aujourd’hui, a travers les vidéos et images diffusées via les
réseaux sociaux, I’usager a un apergu sur les offres (le cadre, le
quartier, le prix du loyer, les conditions du propriétaire). Il a
donc la possibilité de faire un choix a partir de la visite virtuelle.
La visite physique devient donc la derniére étape qui permet a
’usager de remplir les formalités avant de payer la caution. C’est
aussi I’occasion pour I’usager de vérifier la conformité entre les
vidéos et la réalité du terrain, comme I’indique la figure 3.

Figure 3 : La conformité entre le virtuel et la réalité du
terrain

m Parfaitement conforme m Conforme = Pas du tout conforme

Source : Enquétes auteurs, 2024

Au regard de la figure 3, le degre de satisfaction des usagers est
trés élevé. En effet, 93 % des personnes interrogées notent que
les informations diffusées via les plateformes numeériques,
relativement aux maisons en location, sont conformes a la réalité
du terrain. Toutefois, 7 % des enquéteés se sont retrouvées dans
des situations ou le virtuel contraste avec la réalité. On en déduit
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donc des risques d’arnaques qui impliquent une dose de
prudence de la part des usagers.

4. Discussion

Sous I’effet de la croissance démographique, dans les villes
africaines, le besoin de logement devient de plus en plus
déterminant pour les populations. En Cote d’Ivoire et plus
singulierement dans la ville de Bouaké (Centre de la Cote
d’Ivoire), le probléme d’acces au logement locatif persiste (A.
PARE, Y. J-A ASSUE et E. B. KOFFI, 2021, p. 79). Dans ce
contexte marqué de crise d’accés aux logements, les ressources
numériques sont de plus en plus sollicitées par les agents
immobiliers et les populations en raison des avantages qui y sont
associés. Ce résultat de 1’étude est confirmé par les travaux de
M. Troillet (2015, pp. 13-16) qui ont relevé certains enjeux de
I’usage des réseaux sociaux. Il s’agit d’une meilleure visibilité,
de la facilité d’utilisation, de la rapidité d’exécution et de la
gratuité des communications via Facebook, WhatsApp, etc. En
outre, les réseaux sociaux constituent un excellent moyen pour
discuter avec la clientele. Ils permettent en effet d’échanger
directement avec le client la ou il passe la majeure partie de son
temps (G. Gnesutta, 2021, p. 46). Cette réalité qui est mise en
évidence dans les recherches de G. Gnesutta (2021) concorde
parfaitement avec les résultats de 1’étude portant sur
I’amélioration des échanges entre les clients et les prestataires
de services, notamment les agents immobiliers.

L’entrée des outils numériques dans le domaine de 1I’immobilier
est suivie de bouleversements remarquables. Le mode
d’organisation des agents immobiliers et les comportements des
demandeurs de logements locatifs enregistrent des mutations. Ce
résultat de 1’étude s’accorde avec celui des travaux de M-N
Okerman (2016, p. 8) qui ont révelé que le developpement des
outils (bases de données, moteurs de recherche, géolocalisation,
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GSM, mobiles, plateforme dans le Cloud) et de I’internet ont
changé le quotidien dans le secteur immobilier avec
d’importants changements en matié¢re d’intermédiation. En fait,
les offres en images, les visites virtuelles, le crowdfunding
(financement participatif), les partages en réseaux, influencent
chaque jour les comportements et les décisions pour acheter,
louer, investir ou mettre en location. Dans le cas de la recherche
de logement locatif, la visite virtuelle est plus bénéfique pour le
client. A travers un smartphone ou autre outil numérique
connecté a Internet, il a la possibilité de visiter plusieurs offres
de logement locatif sans effectuer le moindre déplacement et le
paiement des droits de visite.

Par ailleurs, I’usage des réseaux sociaux ou des plates-formes
numériques (WhatsApp) n’est pas sans inconvénient. Abondant
dans le méme sens des désavantages indiqués dans les résultats
de I’étude, les recherches de M. Troillet (2015, p. 19) révélent
deux inconvenants majeurs du recours aux réseaux sociaux
(Facebook), dont le viole du devoir de discrétion et la protection
des données. En fait, dans le domaine professionnel, la
discrétion et la protection des données sont de mise. Or, 1’usage
des réseaux sociaux a des fins professionnelles est parfois
compromis. Toutefois, A. Garnerin (2017, p.32) insiste sur les
enjeux qui gravitent autour de la mise en place des technologies
au sein des organisations. Elle fait référence a I’amélioration des
conditions de travail (enjeu social) et a I’augmentation du niveau
de productivité (enjeu économique).

En somme, il faut signifier que 1’utilisation du numérique
dépend des objectifs des usagers. Ainsi, I’emploi des outils
numeriques nécessite des orientations claires allant dans le sens
de servir des causes nobles pour le bien de I’ensemble des
potentiels utilisateurs. De ce point de vue, I’utilisation des
plateformes numériques dans la quéte de logements locatifs est
une innovation au service des agents immobiliers et des
populations de la ville de Bouaké.
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Conclusion

Il ressort de cet article que I’utilisation des plateformes
numériques a bouleversé le travail des agents immobiliers
organisés de plus en plus en réseau. La plateformisation a eu un
effet particulierement important sur la quéte de logements
locatifs. Elle facilite le partage des offres entre les agents
immobiliers a travers les réseaux créés a cet effet. Elle permet
également aux prestataires de services de proposer des offres a
un public plus large. Ce qui favorise la redynamisation des
activités des agents immobiliers. En revanche, les populations
en quéte de logements locatifs ont accés a une gamme variée
d’offres via les plateformes numériques. La visite virtuelle
rendue possible par la plateformisation est désormais un outil
d’aide a la prise de décision pour les usagers.

Cette étude reléve la nécessité du recours au numérique au
regard du contexte actuel de la société de I’information et du
savoir. Tous les secteurs d’activités devraient donc s’adapter aux
innovations technologiques en cours afin d’en tirer le meilleur
profit.
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