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Il est faux de croire,
comme c’est souvent le
cas, que tout le monde
veut étre propriétaire.
Pour beaucoup de
gens, la location est
une solution plus
appropriée a un
moment donné de leur
existence.

LE LOGEMENT LOCATIF: UNE OPTION TRES NEGLIGEE
DANS LE CAS DES PAUVRES

GUIDE PRATIQUE POUR LES DECIDEURS POLITIQUES N° 7

Dans les villes africaines, des millions de personnes sont locataires. La location ne répond peut-
étre que partiellement aux problemes de logement en zone urbaine mais c’est une solution a ne
pas négliger — en particulier pour les citadins pauvres et notamment pour ceux qui ne sont pas
préts a acheter ou construire leur propre habitation ni en mesure de le faire. Le logement locatif
fait partie intégrante d'un marché immobilier qui fonctionne bien. En Afrique, cependant,
les gouvernements n‘ont pas fait grand chose pour soutenir I'amélioration du secteur de la
location déja existant ou pour accroitre les possibilités de logement a loyer abordable.

Les marchés de la location sont influencés par les conditions et les cadres réglementaires
économiques et politiques locaux et y réagissent; ils fonctionnent tres différemment d’une
ville a I'autre. Propriétaires et locataires développent et utilisent le systéeme de location avec
souplesse et ingéniosité pour optimiser la valeur de leurs propriétés et satisfaire leurs besoins
en matiére de logement.

Il est important que les décideurs comprennent les subtilités du secteur (formel et informel) de
la location dans leurs villes et sachent comment formuler des politiques efficaces et souples
de promotion et de reglementation. Le présent guide montre comment se présentent et
fonctionnent les marchés de la location et examine les questions relatives a |'offre et a la
demande, notamment le concept de logement gratuit. Il étudie les caractéristiques du logement
locatif de bonne qualité et des arrangements rationnels entre propriétaires et locataires et
présente des options politiques ayant pour objectif de promouvoir et réglementer |'expansion
du secteur de la location - en particulier pour les citadins pauvres.

Le présent guide ne s'adresse pas a des spécialistes mais a pour but d'aider a renforcer les
capacités des autorités locales et nationales et des décideurs politiques qui doivent d'urgence
arriver a mieux comprendre les problémes de logement des personnes a faible revenu.
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LE LOGEMENT DANS LES VILLES D'AFRIQUE:
EN ETRE PROPRIETAIRE OU LOCATAIRE?

Au cours de ces derniéres décennies, les
gouvernements africains ont eu recours a
différents moyens pour encourager activement
la propriété immobiliere: subdivision d‘un
nouveau terrain, extension des réseaux
d'infrastructure et de transport dans de
nouvelles zones, plus grande facilité d'acces a
des conditions de financement plus favorables
afin qu’un plus grand nombre de personnes
puisse en bénéficier, et aplanissement des
difficultés pour les promoteurs du secteur
privé. Elargir un parc municipal de maisons et
appartements en propriété crée des emplois,
stimule I"économie locale et semble contribuer
a la stabilité sociale et politique. Presque
partout, la propriété immobiliere est désormais
considérée comme la solution la plus sdre, la
plus souhaitée et donc idéale pour les citoyens
des villes d'Afrique.

Le logement locatif par ailleurs n'a pas
toujours tres bonne presse, les propriétaires
étant souvent considérés comme des
exploiteurs, trop heureux d'offrir des
logements surpeuplés et non conformes
aux normes, a des prix exorbitants pour les
pauvres. A |'extrémité inférieure du marché
en particulier, le logement locatif est souvent
considéré aussi comme enveloppé d'un voile
d'illégalité et contribuant au déclin du centre
ville. L'expulsion fréguente des locataires et
leur mobilité sont de méme vues comme des
sources potentielles de troubles civiques.

Mais méme ainsi, en Afrique, un grand
nombre de citadins louent le logement dans
lequel ils vivent. A Kisumu (Kenya), 82% des
ménages vivaient dans un logement locatif en
1998; la méme année, c'était également le cas

POURQUOI LES GENS LOUENT-ILS?

Nombreux sont ceux qui font le choix délibéré et raisonné de louer leur logement, notamment
parce qu'ils n‘ont pas les moyens d’acheter; mais il y a d'autres raisons, tout aussi importantes,
qui les incitent a louer:

La location permet aux gens de conserver leur mobilité et de déménager lorsqu'’ils peuvent
trouver du travail ailleurs, sans étre tenus de rester a un endroit particulier ou de payer
régulierement leur logement.

La location laisse aux gens une certaine flexibilité pour gérer le budget de leur ménage:
emménager dans un logement meilleur marché lorsque les temps sont durs et dans un
logement plus décent lorsque leurs revenus augmentent, ou alors dégager une part plus
importante de leurs revenus pour des besoins plus essentiels d'alimentation, éducation,
soins médicaux ou situations d’urgence par exemple.

La location convient aux gens pendant les périodes de transition de leur existence, lorsqu'ils
ne sont pas encore préts a s'installer dans un endroit précis.

La location est pratique pour les ménages qui ne veulent pas prendre d’engagement
financier a long terme, ce qui est inévitable lors de I'achat d'un logement, ou avoir
I'obligation d'assumer pendant longtemps les colts de réparation et d’entretien de leur
propre bien immobilier.

La location permet aux gens d’envoyer une plus grande partie de leurs gains aux membres
de leur famille ou d‘investir dans I’achat de terre ou la construction d’une maison ou d‘un
commerce lorsqu’ils reviennent au village.
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de 60% des ménages d'Addis Abeba et de
57% & Kumasi. A I'heure actuelle, la location
représente une grande proportion du parc
immobilier urbain de nombreux pays africains
et de beaucoup d'autres pays du monde.

Sur un marché de la location qui fonctionne
bien, le choix peut étre guidé par une ou

plusieurs de ces raisons, en fonction des
besoins et des priorités du moment. Mais dans
une ville ou les possibilités de location sont trop
limitées ou trop strictes, la lutte pour trouver
un logement locatif abordable peut étre a
I'origine de grandes difficultés économiques
et sociales pour les habitants.

LE LOGEMENT LOCATIF: COMMENT SE
PRESENTE-T-IL DANS LES VILLES?

Dans toutes les villes africaines, le logement
locatif représente une partie importante du
marché immobilier. Les grands promoteurs
et les investisseurs voient la location de
leurs biens immobiliers a court ou a long
terme comme un moyen de gagner de
I'argent. Les propriétaires qui operent sur ce
marché doivent avoir accés a des sources de
financement plus importantes pour I'achat
initial des terrains et les co(ts de construction.
Les frais courants d’entretien des batiments
et de rémunération des administrateurs par
exemple sont habituellement couverts par les
loyers des unités de logement situées sur ces
propriétés.

Les petits propriétaires peuvent offrir des
logements tels que chambres a louer bon
marché, appartements de différentes tailles
ou piéces construites sans respecter les
normes sur un terrain subdivisé illégalement
ou morcelé dans I'enceinte de batiments
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