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Il nous a été demandé de faire un exposé sur notre
méthodologie et nos attentes relatives a la promotion
immobiliere. Nos activités y afférentes se focalisent sur
les logements sociaux qui ont malheureusement
connu un début de tradition interrompue. Ceci nous
oblige a faire plutét des éclairages conceptuels,
d’évaluer le chemin parcouru et, enfin, a envisager
lucidement les perspectives d’avenir a I'aune de TONU
HABITAT III a I'horizon. Nos analyses et projections
ne s’éloigneront guére de celles de ' ONU-HABITAT et
du Réseau Habitat Francophonie dont nous faisons
partie, tout en le contextualisant par rapport aux
réalités RD-congolaises qui ne sont pas, du reste, tres
différentes de celles des contrées de nos aires

géographiques et culturelles.
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- 1. PROBLEMATIQUE DES LOGEMENTS SOCIAUX
I.1. Eclairages conceptuels

Logements sociaux : du locatif a I'intermédiaire
I.2. Contexte
I.2.1. En général

Un bref aper¢u historique avec 'ONU Habitat sur les
logements sociaux :

I.2.2. ENJEUX

LE LOGEMENT, BEAUCOUP PLUS QU’UN TOIT ET QUATRE
MURS

C’EST LE DROIT DE VIVRE DANS DES CONDITIONS DE
SECURITE, PAIX ET DIGNITE

C’EST CONSIDERER LES PERSONNES ET LES DROITS
HUMAINS AU PREMIER PLAN DU DEVELOPPEMENT
URBAIN DURABLE
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ONU H 1 Financement direct des logements par les
Gouvernements

ONU H II Consensus de Washington : approche de facilitation
Malheureusement

BAISSE DES RESSOURCES ET DES INVESTISSEMENTS ET
REDUCTION DE LA PORTEE DE L'ENGAGEMENT DE L'ETAT

LA STRATEGIE DE FACILITATION ‘ENABLING APPROACH’
N’A PAS CONDUIT AUX RESULTATS ESCOMPTES

LA REDUCTION DU ROLE DES GOUVERNEMENTS DANS LA
PROVISION DIRECTE DE LOGEMENTS NA PAS ETE
COMPENSEE



I.2.3. Constat : objectifs largement et insuffisamment
atteints sur le plan planétaire

1.3. CONTRAINTES

Quatre principales questions a traiter pour répondre a
la pénurie de logements abordables sur le continent

Les P‘f'l_nmpa;l*is Le manque d'accés au financement pour les
contraintes a la familles pauvres et a revenu intermédiaire, et

fourniture de logements - e
abordables a grande pour les promoteurs immobiliers

échelle:

Systéme foncier non sécurisé et faible
gouvernance fonciere inhibe la participation
active du secteur privé

HOUSING “| "“.

L'augmentation du coiit de la construction
rend difficile la construction des logements a
des prix abordables pour la majorité des
ménages

Incapacité a fournir l'infrastructure et le
manque de capacités humaines et
institutionnelles a travers la chaine de valeur
de la fourniture de logements




I.4. CONSEQUENCES

Marchés financiers sous-développés (1)
N

Faible niveau d’'intermédiation

= Crédit al’économie/PIB toujours faible: 18%

Manque de financement de long terme et instruments

inadaptés

= Faible disponibilité de capital pour les promoteurs immobiliers

= Industrie de I'épargne contractuelle inexploitée - fonds de
pension, compagnies d'assurance, etc.

= Instruments inadaptés: Manque de marchés secondaires; peu de
facilités de refinancement hypothécaire (UEMOA, Tanzanie,
Nigeria, Algérie, Egypte), faibles marcheés de capitaux, y compris
les marchés obligataires (hautement influencés par les bons du
Trésor)

Fowrrcer fnitintive des Marohds Financiers Africaing * CONSUMAF (dmissions cumpldes Z2007-2001 ) *"CREFMEF
{capitalization de marchd)




SUR LE PLAN FONCIER ET
INFRASTRUCTURE

L'expansion urbaine de basse densité a un cout
pour l'urbanisation

Une grande partie de I'expansion urbaine de I'Afrique s’opeéere par la
I'utilisation non planifiée et a faible densité de terres rurales a un

rythme rapide

Les implications pour
I'’expansion urbaine sont:

1 Le colit élevé de la
« modernisation » des
infrastructures et services

1 Faibles liaisons de transport
entre les zones résidentielles
et les centres-villes / lieux de
travail

o Dommages environnementaux

o Une perte accélérée des terres
agricoles




SUR LE PLAN URBAIN
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o La majorité des
_ résidents urbains sont
r— incapables d'accéder ou
. de s’offrir des terrains
ou des logements dans
le secteur formel

= En moyenne, environ
10% seulement des
terres sont

i) = formellement
SR T AR enregistrés comme
R e 1“ = ;‘m( )f‘f’ propriété privée
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ODiminue la sécurité des droits fonciers des consommateurs en matiére de logement en raison de I'absence de
droits fonciers clairs

UComplique le regroupement de terrains pour de nouveaux projets de logement. Défi important pour
l'urbanisation

UContribue a la hausse des prix des logements, dans la mesure ol I'offre de terrains formelle est contrainte
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Le Monde en 2020 :
> 65% population urbaine
Villes Monstres ou durable ?
+3 md dans les villes du Sud en 2050
500 000 dans les bidonvilles /mois
Patrimoine en péril

I.5. QUELQUES STATISTIQUES ET ILLUSTRATIONS

EN EUROPE, LES COUTS DU LOGEMENT REPRESENTENT EN MOYENNE 22.2% DU
REVENU DES MENAGES... ET PRES DE 41% POUR CEUX EN SITUATION DE
PAUVRETE.

En 2014-
En occident : 4.1 MILLIONS DE PERSONNES SANS-ABRIS DANS L'UE,
578, 424 AUX ETATS - UNIS, ET
235,000 AU CANADA

PRES D’'UN MILLIARD DE PERSONNES VIVENT DANS DES BIDONVILLES.
CELA CORRESPOND A 10% DE LA POPULATION URBAINE EN EUROPE,
60% EN AFRIQUE SUB-SAHARIENNE



L'urbanisation rapide de I'Afrique et 'augmentation de la croissance de la
population a fortement augmenté la demande de logements abordables a travers
le continent ...

Urbanization Level as a % of Total Population, 2013 I m ,m Gty population, forecasts, (512010 2025
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=Les processus d'urbanisation et la dynamique du logement sont liés entre eux

=La croissance de la population urbaine et |'urbanisation accentuent la pression sur les capacités institutionnelles
et en ressources des autorités urbaines

=Processus de développement en paralléle - implantations « formelles » et « informelles » en paralléle

=Villes en construction « de l'arriére vers I'avant » - construction d'abord et fourniture de services apres,
modernisation de l'infrastructure nécessaire trés couteux
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... résultant en pénurie généralisée de 'offre de logements abordables en

Afrique

Cameroun [pop. 25mn)
Deficit de plus de 700k

unites

Cote d Ivoire [pop.
Z20.3mn)

Fetard de construction de
plus de 500k unités

Nigeria [pop. 173.6mmn)
Fetard de construction de 17mn;
deficit annual de 700k unives

Angola (pop. 21.5mn)
Deficit de plus de 1.9mn
d'unités; deficit annual estimé de

10-0E

Maroc [(pop. 33.01mn)
Déficit du logement de 600k
e

Ethiopie [pop. 94.1mn)
Déficit estimé de 1mn
d'unités: pénurie annuelles
de 100k

Z

Dupganda [pop. 37.6mn)
Déficit de plus 1.6m,
demand annuel estine

de 233k unites

L]

Sooreearr CARF, DR Flaobhi el Semrces nofismaler

Deficit de plus de 2mn
9 drunirés: Déficit annuel
estime de 200K unites
o
Afrigue du Sud [pop. 53mn)

D&ficit de plus de 2.3mn dunités; environ
L.5mn de ménages vivent dans des bas
quartiers

&:



Marchés financiers sous-développés (2):
Faibles taux de penetration des préts

hypothécaires
1 S

Encours des préts hypothécaires résidentiels en % PIB
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Financés

Nombre de logements locatifs sociaux
mis en chantiers financés et livrés dans les DOM (2006-2015)

m Mis en chantiers
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4. 56%
Angala 11,.75%
8 47%%
Botswana | 10,88%
| 6,7 3%
Burmdi | 10,33%
| 8,508
Cape Varde | 5%
i 1.5%
Chod |jeessssssss— 5%
i 1.5%
Congo-Kinshasa | 19,7594
| 7 30
Dijibouti | 11%
| 10,02%
Equatorial Guinaa | 18%%
?50%
Gaban 1458
2008
Ghana | 24 53%
| 9,185
Kanya | 15,71%
| 11,50%
Libaria 13,4994
&, 863
Modagoscar 16,5050
i 42.35%
Mali | 8 750
| 8. 40%%
Morocco | 5,683%
) 20,5088
Hamibia 10,50%
2108
Higaria 18 89%
i 18%%
Sanagal ] 11%
| 12,5086
Siarra Leona | 20,604
i 9?2485
South Judan 1944
11%
Swarziland 13%
i 14,809
Tago | 2,133
| 74800
Uganda | 19,.50%
) 15,800 ¢
Iimbabwa | 18,80% ‘ L~
W Auth = &L ] o - —
| )
"N
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Taux d'intérét hypothécaires moyens en Afrique, 2015
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Encours des préts hypothécaires résidentiels en % PIB
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Demande non satisfaite des préts
hypothécaires résidentiels en ASS
T

Indice de ditfusion [S0=re=Lino]

&5 7 e By of Begid@ndal Credi . zrreamid for Rasid enflal Loors

11iz4 123 2G4 13@2 1= T4E2 Tazd

16



La plupart des grandes villes africaines sont mabnrdables risque
élevé & asymétries d'information, insuffisance du cadre juridique; coiit élevé
des services pour les clients; taux d'intérét élevés, inflation
Ratio du prix du logement au revenu en Afrique, 2015
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En raison de la hausse du cofit de la construction, on estime que seulement
15,7 millions de ménages, soit 6,7 pour cent de 'ensemble des ménages
africains peuvent s’offrir une maison d'entrée de gamme fournie par le marché
formel avec des prix commencant habituellementa 28 000 USD

Prix d'un logement de 40 m2 house (Dollars EU)
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Demande non satisfaite des préts
hypothécaires residentiels en ASS
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Questions d’accessibilité: les taux d'intérét a
deux chiffres dissuadent les emprunteurs
1

Taux d’intérét hypothécaires moyens en Afrique, 2015
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La plupart des grandes villes africaines sont inabordables: risque
élevé & asymétries d'information, insuffisance du cadre juridique; coiit élevé
des services pour les clients; taux d'intérét élevés, inflation

—
Ratio du prix du logement au revenu en Afrique, 2015
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En raison de la hausse du coiit de la construction, on estime que seulement
15,7 millions de ménages, soit 6,7 pour cent de I'’ensemble des ménages
africains peuvent s’offrir une maison d'entrée de gamme fournie par le marché
formel avec des prix commenc¢ant habituellementa 28 000 USD

Prix d'un logement de 40 m2 house (Dollars EU)
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EVOLUTION DU NOMBRE DE LOGEMENTS FINANCES :
LOCATIF - ACCESSION SOCIALE ET REHABILITATION PARC SOCIAL -
TOTAL DOM (2006 -2015)

12 000

Rehabkilitztion (parc social)
m accession socizle & la proprigte

m Locatif social

LOGEMENTS FIMAMCES [2005-2015) - TOTAL DO

10 00D -
E Q0D -
6 000
4 000 -
Z 000
¥ . . . . . - .
1 2z 3 4 5 -] 7

TYPES DE LOGEMENTS. 2006 2007 2003 2009 010 21 2002 2013 2014 2015
Constrection neuve [locatif +
accassion) 5530 5308 5 B35 & 188 7432 5107 2236 7 hl2 o 5338| )
Locatif sacial 4789 4320 4765 5 356 B 845 7536 7843 7T o 065 ERLCE
Acression sociale a la propriete 1161 1053 ol =2 = 51 5o 5ES 472 450
- Réhabilitation [parc sacial) 417 1563 15383 2872 2576 2283 3 862 2251 2 854 2362
S‘ S S— Sowrces : Ministére des outre mer / USH OA&

Dutre-mer - mal 08862002
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1.6. conclusion

PEU OU PAS DE SOLUTIONS DE
LOGEMENT POUR LES PLUS PAUVRES

PERSPECTIVES D’AVENIR

ONU H III QUITO

REPOSITIONNER LE LOGEMENT AU
CENIRE DU} NOUVEL AGENDA
URBAIN
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" LES FUTURS DES VILLES : les mots clés
GARE AUX 5 MUTATIONS

Géopolitique
Mondialisation
Numerique
Génétique
Ecologie
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: 3 mots clés

Cadre de concertation - ONH-
Observatoire National pour
I’Habitat

Fer de lance - FIH - Fonds
d’'investissement pour ’'Habitat

Priorité publique - HPP - Habitat
Priorité Publique
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