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Le Centre pour le financement du logement abordable en Afrique (CAHF) est un Think Tank indépendant crée en 2014 et 

basé à Johannesburg, en Afrique du Sud. La vision du CAHF est un système de financement du logement abordable actif 

dans tous les pays dôAfrique, où les différentes parties prenantes publiques et privés travaillent ensemble en vue dôoffrir un 

large éventail de logements accessibles à tous.

La mission du CAHF est de faire fonctionner les marchés du financement du logement en Afrique, en accordant une 

attention particulière à l'accès au financement du logement pour les plus démunis, par la diffusion de recherches et 

d'informations sur le marché, par la fourniture d'un soutien stratégique et d'un engagement continu au secteurs public et 

privé; en soutenant l'augmentation des investissements, les collaborations intersectorielles et une approche basée sur le 

marché.

Lôobjectif général de notre travail est de voir une augmentation des investissements dans le logement abordable et le 

financement du logement en Afrique: plus dôacteurs et de meilleurs produits, avec un accent particulier sur les plus démunis.

Le travail de la CAHF s'étend sur lôensemble du continent. Il bénéficie du soutien de nombreux bailleurs de fonds et 

partenaires. Les principaux bailleurs de fonds du CAHF sont Financial Sector Deepening Africa (FSD Afrique) et lôAgence 

française de développement (AFD).

http://housingfinanceafrica.org/

http://housingfinanceafrica.org/


3Si lΩargument social en matière de logement est évident, il est aussi 
insuffisant (et écrasant). Pourquoi la pénurie de logements persiste-t-elle 

et augmente-t-elle ? En quoi lΩimmobilier résidentiel diffère-t-il 
dΩautres placements immobiliers ?

Kenya (pop. 44,4 m)

Pénurie de logements de 2 m 

dôunités ; déficit annuel estimé à 

200 K unités

Cameroun (pop. 25 m)

Pénurie de logements 

supérieure à 700 k unités

Angola (pop. 21,5 m)

Pénurie de logements supérieure 

à 1,9 m ; déficit annuel estimé à  

100 K

Côte dôIvoire (pop. 20,3 m) 

Pénurie de logements 

supérieure à 700 k unités

Éthiopie (pop. 94,1 m)

Pénurie estimée à 1 m 

dôunités ; déficit annuel de 

100 k

Nigéria  (pop. 173,6 m)

Pénurie de logements de 17 m ; 

déficit annuel de 700 k unités

Afrique du Sud (pop. 53 m)

Déficit en logements de 2-3 m dôunit®s ; 1,5 m de 

foyers environ vivent dans des bidonvilles

Maroc (pop. 33,01 m)

Déficit de logements de 800 k unités, avec une 

augmentation de 178 k p.a.

Ouganda (pop. 37,6 m)

Déficit annuel estimé à 233 k 

unités. Lôurbanisation de 

Kampala est la plus forte 

dôAfrique.

Source :  Presentation by Dr Issa Faye to the AUHF 

Conference, 26 October 2015.  AfDB Research 

quoting CAHF, UN-Habitat, National Sources 

Tanzanie (pop. 51,8 m)

Pénurie de logements de 3 m 

dôunités ; déficit annuel 

estimé à 200 K unités
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Nairobi, Kenya

Lall, SomikVinay, J. Vernon Henderson, and Anthony J. Venables. 2017. άAfricaΩs Cities: 
Opening Doors to the World.έ World Bank, Washington, DC. 
License: Creative Commons Attribution CC BY 3.0 

1. Informalité et occupation 
précaire

Abidjan, Côte dΩIvoire

2. Parclocatif urbain existant

3. Ciblageinadéquatdes 
constructions neuves 4. Constructions insuffisantes

Kigali, Rwanda Johannesburg, Afrique du Sud

4 facteurs caractérisent les marchés 
africains du logement aujourdΩhui 
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LΩabsence ou le coût élevé  des financements de promoteurs aboutissent à des 
petits projets immobiliers ; les paiements initiaux limitent lΩaccessibilité. Peu de 

promoteurs , signifie pas de concurrence et donc des maisons chères : RDC, 
Zambie

Des matériaux de construction importés entraînent une fluctuation des prix. 
Les normes, qui ne favorisent  pas lΩaccessibilité, ne sont jamais respectées. La 

qualité préconisée nΩest  donc pas atteinte.
La majorité, même les ménages aisés, construisent leur maison eux-mêmes, 

petit à petit,. Par conséquent, le nombre nécessaire nΩest pas atteint.

Le financement du destinataire final est extrêmement dépendant de la 
santé macro-économique : impact sur les conditions, lΩimportance et le coût 

du prêt : Malawi, Mozambique, Nigeria, Rwanda, etc
La plupart des logements sont payés en liquide et avec  lΩépargne: seuls les 

ménages très aisés peuvent respecter les règles : la Gambie
LΩabsence de systèmes de  financement sans hypothèque 

(microfinancementde lΩhabitation) peut également perpétuer les 
bidonvilles.

Minuscules marchés hypothécaires car les terrains ne peuvent être sécurisés : Afrique  subsaharienne.  
Sans sécurisation des occupations, le faible investissement résidentiel des ménages, qui craignent  lΩexpulsion, 
conduit aux bidonvilles
A Nairobi, les  propriétaires des bidonvilles se servent du pouvoir politique pour maintenir le flux des  loyers.

Le coût élevé des terrains et le zonage  poussent les population en périphérie : Kigali & Luanda Χ ou sur des terrains 
dangereux : Dakar

Le sous-investissement municipal et lΩincapacité à fournir des 
infrastructures conduit à une augmentation des prix du  logement /  
LΩinsuffisance des réseaux routiers  accroît le coût du ciment, ce qui aboutit 
à la construction de logements avec des matériaux informels : Malawi, 
Soudan du Sud, RDC / «îles» de New city avec des services privés : Tatu 
City à Nairobi 

Regroupe
ment / 

acquisition 
de terrains

Titre / 
occupation

Infrastructures
Construction 
de maisons

Infrastructures 
socialeset 

économiques

Ventes& 
transferts

Entretien& 
améliorations

Pourquoi ?  Le dysfonctionnement des chaînes de valeur 
mine lȭétat du logement de qualité, en limite la distribution 
et compromet lȭaccessibilité des logements.  

En Afrique, la majorité des logements 
sont construits un par un, de façon 
informelle, sans crédit.  Cela prive 
lΩéconomie et les ménages de lΩeffet de la 
richesse immobilière.
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La finance fait partie intégrante de chaque maillon de la chaîne de valeur

Ҧ 9ƴ ŎƻƳǇŀǊŀƛǎƻƴ ƛƴǘŜǊƴŀǘƛƻƴŀƭŜΣ ƭŜǎ ƳŀǊŎƘŞǎ ƘȅǇƻǘƘŞŎŀƛǊŜǎ ŀŦǊƛŎŀƛƴǎ ǎƻƴǘ ǊŜƭŀǘƛǾŜƳŜƴǘ ǇŜǘƛǘǎ - Encours de 
crédits hypothécaires en Afrique seulement 5% du PIB (Chine: 21%, Inde: 9%, Malaisie: 33%, USA: 52%)

Ҧ [Ŝǎ ǇǊşǘǎ ƘȅǇƻǘƘŞŎŀƛǊŜǎ ǎƻƴǘ ƛƴŀōƻǊŘŀōƭŜǎ ǇƻǳǊ ƭŀ ƳŀƧƻǊƛǘŞ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴΥ ǘŀǳȄ ŘϥƛƴǘŞǊşǘ Ł ŘŜǳȄ ŎƘƛŦŦǊŜǎ 
avec des maturités inférieures à 10 ans

Ҧ {ƛ ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ о҈ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ŀŦǊƛŎŀƛƴŜ ŀǾŀƛǘ ŀŎŎŝǎ Ł ǳƴ ǇǊşǘ ƘȅǇƻǘƘŞŎŀƛǊŜΣ ŎŜƭŀ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ŎƻƴǘǊƛōǳŜǊ Ł 
hauteur de 300 milliards USD à l'économie

Ҧ [Ŝǎ ŦƛƴŀƴŎŜƳŜƴǘǎ Ł ƭƻƴƎ ǘŜǊƳŜ ƴŜ ǎƻƴǘ Ǉŀǎ ŦŀŎƛƭŜƳŜƴǘ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎ Ŝƴ Ǌŀƛǎƻƴ Řǳ ƳŀƴǉǳŜ ŘŜ ōŀǎŜ 
d'investisseurs diversifiés et de l'absence de marchés secondaires viables.

QuΩen est il du financement du logement?



7Que nous disent les chiffres
Coût du financement hypothécaire

La plupart des pays proposent des prêts à des taux supérieurs à 10 %, et pour une durée inférieure à 20 ans, 
ce qui révèle des problèmes macro-économiques bien réels mettant en question lΩaccessibilité au logement.  
Les plafonnements des taux dΩintérêt (Kenya, Zambie) ont généré un nouveau défi.  Certains pays essaient 
de subventionner les taux dΩintérêt de façon innovante, en limitant la subvention à une première tranche.
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Environ 800 000 unités de logement sont nécessaires tous les ans pour combler la pénurie dans lΩUEMOA. 
Pourtant, les banques de lΩUEMOA nΩémettent quΩenviron 15 000 nouveaux prêts hypothécaires par an

Le cas de lΩUEMOA
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Le rôle de la CRRH-UEMOA

Un organisme de crédit hypothécaire régional, la Caisse régionale de refinancement hypothécaire-
UEMOA (CRRH-UEMOA), a été créé en 2010 par la BCEAO, la BOAD et le CREPMF. 

/ÂÊÅÃÔÉÆȡ ÆÁÃÉÌÉÔÅÒ ÌȭÁÃÃîÓ ÄÅ ÓÅÓ ÂÁÎÑÕÅÓ ÃÏÍÍÅÒÃÉÁÌÅÓ ÍÅÍÂÒÅÓ Û ÕÎ ÆÉÎÁÎÃÅÍÅÎÔ Û ÌÏÎÇ ÔÅÒÍÅ ÐÏÕÒ 
leur permettre de financer des prêts immobiliers.

En octobre 2017, la CRRH, la BOAD et la Banque mondiale ont signé un accord pour financement de 155 
millions US$.

Le projet permettra de faciliter 50 000 nouveaux prêts hypothécaires et de mobiliser des 
investissements plus conséquents auprès du secteur privé.
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Le REITscommeoutil dΩinvestissement

Les marchés financiers ont besoin dȭobjectifs dȭinvestissement et le logement 
représente une opportunité dȭintermédiation financière déterminante

LΩétude REITsse base sur des 
cas observés en Tanzanie, au 
Kenya, au Nigéria, au Ghana, 

en Afrique du Sud, au Rwanda, 
au Maroc

http://housingfinanceafrica.org/projects/residential-real-estate-
investment-trusts-africa/

Autresétudesen cours:
Å Logementlocatif en

Afrique du Nord et 
Centrale

Å Paysagede 
lΩinvestissementrésidentiel
en Afrique de lΩOuest

Å Etude de cas: prêts
immobiliersau Ghana

http://housingfinanceafrica.org/projects/residential-real-estate-investment-trusts-africa/
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Le rôle des fonds de pension 1/ 2

Les fonds de pension représentent souvent la plus grande partie de 

l'épargne nationale et constituent donc une source substantielle de 

capitaux pour l'investissement dans le logement.

Contrairement aux banques et ¨ dôautres grandes institutions, elles 

appartiennent ¨ ce petit groupe de d®tenteurs dôactifs ayant des 

horizons de placement à long terme, un contrepoids naturel aux besoins 

en logement des emprunteurs qui recherchent un financement à long 

terme. 

Les administrateurs et les gestionnaires de fonds de pension ont 

tendance à adopter une approche prudente en matière de placement de 

fonds, protégeant ainsi les actifs des membres afin de les aider à 

prendre leur retraite. 

Cependant dans de nombreuses juridictions en Afrique les fonds de 

pension ne peuvent investir dans le secteur du logement en raison de 

contraintes réglementaires.

Actifssous gestionen
Afrique en 2008: 293 
milliards de dollars

Actifssous gestionen
Afrique en 2020: 1100 
milliards de dollars
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Le rôle des fonds de pension 2/ 2

Les fonds de pension peuvent investir directement dans des projets de développement de logements;

prendre des participations dans des institutions financières spécialisées dans les produits de 

financement du logement; 

fournir des emprunts pour des prêts hypothécaires et immobiliers; 

et investir dans des titres adossés à des actifs, tels que des titres adossés à des créances 

hypothécaires (MBS), le cas échéant. 

Il est également possible de tirer parti de l'épargne pension pour le logement en permettant aux 

membres du fonds d'utiliser leur épargne comme garantie pour des prêts au logement obtenus d'une 

tierce partie et en leur permettant d'utiliser leur pension pour utiliser leurs dépenses liées au logement.



13Intérêt des investisseurs : réel mais 
timide

Entre 2000 et 2017, environ 40 milliards de 
dollars ont été investispar 20 investisseurs
institutionnelsétrangersen Afriquede lΩEst. 
Seulement4 milliards (soit 10 %) ont été
affectésà des investissementsayantun impact 
direct sur le secteurdu logementet du 
financementdu logementdanscette région

http://housingfinanceafrica.org/projects/landscapes-housing-investment-africa/

http://housingfinanceafrica.org/documents/report-series-landscapes-housing-investment-africa/


