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Les deux situations
extrémes caractérisant
aujourd’hui les
systemes de logement
sont, d’une part, des
logements abordables
mais pas convenables
et, de l'autre, des
logements convenables
mais hors de prix .
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Les deux situations extrémes caractérisant aujourd’hui les systémes de logement sont, d’une part, des logements
abordables mais pas convenables et, de I'autre, des logements convenables mais hors de prix.

Le crédit immobilier est I'outil qui est utilisé pour financer un logement. Une habitation étant un produit relative-
ment cher, son prix représentant plusieurs fois le revenu familial annuel, le mode le plus efficace de financement
est un emprunt important aupreés d'une banque, que la famille rembourse sur plusieurs années. En Afrique,
cependant, moins de 15 % des ménages urbains peuvent accéder a un crédit hypothécaire ou ont les moyens
de le financer. Les autres ménages financent leur logement de différentes maniéres, notamment par des préts de
petits montants auprés de préteurs informels et formels, I'épargne, voire des aides de I'employeur ou de I'Etat.
Dans le financement du logement entrent également les ressources financiéres que les promoteurs utilisent pour
construire des habitations, qu'ils vendent ensuite. Faute d'un systéme exhaustif de financement du logement
a méme de faire face aux situations diverses des emprunteurs, |'aptitude d'un pays a répondre aux besoins en
logement de sa population sera gravement compromise.

Bien entendu, le systeme de financement du logement est inextricablement lié au systeme de fourniture de
logements. La maniére dont le logement est financé dépend de la facon dont il a été construit — par exemple,
en une seule fois, ou étape par étape — et inversement. L'ensemble des forces macroéconomiques a |'ceuvre
dans le pays jouent également un role. Les investisseurs, dont les ressources permettent aux bailleurs de fonds
de monter leurs opérations, ne réaliseront leurs placements que s'ils estiment que le secteur du financement
du logement est plus rentable que les autres secteurs vers lesquels ils peuvent se tourner. Faute d'acces aux res-
sources investies, les bailleurs de fonds n‘ont qu’une capacité limitée d'offrir des préts immobiliers. La politique
macroéconomique a donc une incidence importante sur les ressources financiéres auxquelles pourra accéder la
population en matiére de financement du logement.

L'objectif de ce Guide pratique est de présenter quelques-uns des concepts clés du financement du logement et
de fournir un apercu rapide de la maniére dont un systéme de financement du logement fonctionne, en passant
en revue les modalités selon lesquelles les préteurs obtiennent les ressources dont ils ont besoin pour préter, les
préts que les promoteurs immobiliers utilisent pour construire des habitations et, enfin, les crédits ou I'épargne
auxquels ont recours les familles qui essaient de répondre a leurs besoins de logement. Le présent Guide fournit
des informations sur les systémes formels et informels de financement du logement et suggére des moyens de
mieux intégrer ces deux systeémes. Il expose les différents types de financement immobilier et illustre les pratiques
suivies actuellement par les ménages africains pour financer leur logement. Enfin, il donne des conseils aux déci-
deurs pour améliorer I'accés a des financements du logement abordables, notamment pour les citadins pauvres.

Dans tous les pays, les décideurs sont aujourd’hui aux prises avec les deux résultats extrémes des systemes ac-
tuels de logement : en Afrique, en Asie, en Europe, en Amérique ou en Australie, le logement devient de moins
en moins abordable pour une proportion importante de la population et, de plus en plus souvent, les logements
qui sont abordables ne sont pas convenables. Des systémes de financement du logement bien congus peuvent
aider les décideurs a relever ce défi afin que tous les ménages aient accés a des logements décents et abordables,
partout dans le monde.

Le présent Guide n’est pas un ouvrage destiné aux spécialistes; il vise plutot a contribuer au renforcement des
capacités des autorités locales et nationales et des décideurs politiques qui ont besoin d’améliorer rapidement
leur compréhension des questions liées au logement pour les faibles revenus.
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LE COUT D'UN LOGEMENT DECENT ET
LA NECESSITE D'UN FINANCEMENT

IMMOBILIER

Chacun a besoin d'un endroit pour vivre et le
choix du lieu de vie est souvent fonction des res-
sources disponibles pour financer les logements
disponibles sur le marché. Si une famille n'a pas
assez de ressources pour couvrir le co(t d'un
logement formel proposé a la vente ou a la lo-
cation, elle devra trouver un autre endroit pour
s'installer. Diverses options sont possibles, qui
sont toutes observables dans les villes africaines
aujourd‘hui. Les familles pauvres s'entassent
souvent dans les maisons d’amis ou de membres
de la famille, ou vivent dans des pieces louées
dans des logements existants; elles peuvent aussi
s'installer loin des lieux de travail, dans des zones
périphériques de la ville qui sont sans doute
moins chéres, mais ou les colts de transport se-
ront plus élevés. Certaines familles construisent
leur propre habitation, souvent un logement
temporaire sous la forme d’'une cabane ou d'un
refuge qui offre une certaine intimité et une pro-
tection élémentaire contre les intempéries et les
catastrophes naturelles, dans un établissement
informel ou un bidonville, avec ou sans accés
a l'eau, a I'assainissement et aux autres services;
elles peuvent aussi louer le logement informel de
quelqu’un d'autre. Certaines personnes dorment
a la dure, sous les ponts ou dans des ruelles, par-
ce qu'elles n"ont pas d'autre choix. Dans toutes
les villes africaines, on estime que plus de 50 %
des ménages vivent dans des logements inadé-
quats, souvent dans des taudis ou bidonvilles ou
des établissements informels (Voir Guide pra-
tique no 2 : Logements pour les faibles revenus)

Aussi surprenant que cela puisse paraftre, un
logement non convenable est colteux. La sur-
population peut mettre a trés rude épreuve les
familles concernées et peut avoir un impact sur
leur santé. Les frais de transport sont beaucoup
plus élevés pour ceux qui vivent en périphérie des
villes et le temps qu'ils passent pour se rendre
aux endroits ol ils peuvent trouver des oppor-
tunités de revenus pourrait étre utilisé de facon
plus productive s'ils habitaient plus prés. Vivre et
dormir dans la rue ou dans des logements sur-
peuplés et inadéquats dans des établissements
informels et des bidonvilles non seulement a
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des conséquences pour la santé, mais implique
aussi des frais et des charges : un habitant de
bidonvilles peut avoir a louer le terrain sur lequel
il construit; il paie le vendeur d'eau ‘informel’
pour avoir accés a I'eau; il paie les fournisseurs
de matériaux de construction pour les matéri-
aux dont il a besoin; et il en a souvent besoin
pour continuer a réparer sa maison. Méme si les
ménages sont contraints a cette situation, parce
qu'ils ne peuvent pas se permettre autre chose,
il ne s'agit pas d'une option bon marché. Les
établissements informels sont plus abordables, et
en raison de la progressivité de la construction,
les colts y afférents sont répartis en petits mon-
tants sur une longue période. Au fil du temps, ils
s'ajoutent souvent pour constituer un total non
négligeable, mais, a court terme, les montants
sont suffisamment faibles pour qu’une personne
pauvre puisse se permettre de payer.

Le role du financement du logement est de ren-
dre les logements convenables aussi abordables
que les logements informels : en répartissant le
coGt relativement élevé de I'habitation sur une
longue période, de facon a ce que le ménage
puisse faire face a chaque mensualité avec les
ressources dont il dispose.

Le financement du logement peut également
servir a autre chose qu'a I'achat ou a la construc-
tion d'un logement. Ce dernier a une valeur qui,
dans certains cas, peut étre donnée en garantie
pour obtenir un prét, qui peut ensuite étre utilisé
pour créer une entreprise. Améliorer |'acces au
financement du logement est donc une impor-
tante stratégie de réduction de la pauvreté.

Pour répondre a un large éventail de besoins en
matiere de logement et a I'accroissement de sa
population au fil du temps, une ville doit fournir
un flux régulier de nouveaux logements et dével-
opper le parc existant en offrant des possibilités
suffisantes aux différents segments de la société.
Si elle échoue dans cette tache, ses habitants
finiront par vivre dans des habitations moins
formelles, souvent en trés en mauvais état, ou a
partager un logement avec leur famille et leurs
amis, ou a vivre dans des piéces louées, com-
me a Accra, Bissau et d'autres villes africaines.
5
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COMMENT LES GENS FINANCENT LEURS
LOGEMENTS AUJOURD'HUI EN AFRIQUE?

Dans son étude des ouvrages consacrés a
cette question, Tomlinson (2007) résume les
tendances du financement du logement en
Afrique :

e Des quantités tres minimes de finance-
ment (petits préts hypothécaires, a court
terme) sont octroyées a de tres riches cli-
ents par quelques banques.

e Les faibles revenus financent leur loge-
ment progressivement, avec de I'épargne,
des préts de la famille et des amis, ou des
micropréts, généralement sur une base
informelle et dans des zones non aména-
gées.

Le défi auquel sont confrontés les profes-
sionnels du financement du logement et les
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