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Endécembre 2020, le Centre pour le Financement du Logement Abordable en Afrique (CAHF),
urbaMonde et urbaSEN ont signé un accord de partenariat qui concerne la réalisation d'une
étude de cas portant sur la production collaborative de logements abordables au Sénégal
et sa modélisation financiere et juridique.

Ces structures collaborent:

. pour soutenir des solutions de logement abordable pour les populations vulnérables,
via des financements accessibles et innovants;

- par lexpérimentation et la R&D en matiére d'innovation financiere;

- atravers le plaidoyer pour influencer la mise en place de politiques publiques et des
partenariats renforcant 'acces a la finance abordable.

Le Centre pour le financement du logement abordable en Afrique (CAHF) est une organisation
a but non lucratif qui a pour vision un systeme de financement du logement abordable
dans tous les pays d'Afrique, ou les gouvernements, les entreprises et toutes les autres
parties prenantes travaillent ensemble afin doffrir un large éventail doptions de logements
accessibles a tous-tes.

La mission du CAHF est de faire fonctionner les marchés africains de financement du
logement, en accordant une attention particuliere a l'acces au financement du logement
des plus pauvres. Le CAHF poursuit cette mission a travers la création et la diffusion
de recherche et détudes, en soutenant des collaborations intersectorielles et une
approche basée sur le marché. Son principal objectif est de permettre 'augmentation de
linvestissement dans le logement abordable et le financement du logement en Afrique.
Cela se traduirait notamment par plus d'acteurs et de meilleurs produits, avec un accent
particulier sur les pauvres.

UrbaMonde est une association créée en 2005 en Suisse et en 2015 en France dans l'objectif
de promouvoir l'habitat collaboratif au niveau local et international. Convaincue que les
habitant-es et usagers finaux de l'espace urbain doivent étre au coeur des processus qui
produisent la ville, urbaMonde s'engage pour des villes durables produites par et pour les
habitant-es.

UrbaMonde accompagne les communautés locales qui transforment leur ville pour la rendre
plus inclusive et vise a développer des liens de solidarité internationaux entre ces groupes
d’habitant-es. Elle s'engage a construire localement les compétences d'aménagement,
de penser transversalement le territoire et de permettre aux populations d’habiter
durablement les territoires.


https://housingfinanceafrica.org/
http://urbamonde.org/fr

A cette fin, urbaMonde développe de la solidarité internationale entre les acteurs Nord-Sud,
impliquant des communes, des régions, des entreprises, des universités ou des acteurs de
la société civile. Elle appuie des partenaires locaux et des réseaux internationaux actifs
dans la promotion de l'habitat collaboratif, la mobilisation communautaire, la concertation
et la planification urbaine participative. Elle a pour ambition d'augmenter le pouvoir d'agir
des habitant-es, de leurs fédérations et de leurs réseaux, au niveau local et international
et la part de l'habitat collaboratif a l'échelle mondiale en alternative a la spéculation
immobiliére et en privilégiant la construction écologiguement responsable.

urbaSENﬂ

UrbaSEN est une ONG sénégalaise formalisée en 2009 qui développe des projets
d'amélioration des quartiers et de ['habitat dans la banlieue de Dakar et dans les régions de
Thies et Louga. Elle intervient dans ces territoires en tant que structure d'appui technique
a la Fédération Sénégalaise des Habitant-es (organisation communautaire de base
composée de plus de 500 groupes d'épargne). Ses activités portent sur la restructuration
urbaine, laccompagnement a la régularisation fonciere, la lutte contre les inondations,
la reconstruction de U'habitat en milieu défavorisé, l'organisation et l'autonomisation de
groupes citoyens pour une participation accrue a la gestion des affaires publiques. Les
problématiques urbaines des territoires sur lesquels 'association urbaSEN intervient sont
liées principalement aux inondations et au manque d'infrastructures de base.

Par conséquent, les travaux réalisés sur le terrain concernent en particulier la réalisation
douvrages d'assainissement individuels pour les familles, tels que l'installation de toilettes
ou la construction de puisards (collectifs), ainsi que la réhabilitation de logements et des
quartiers. Par l'ensemble de ses actions, urbaSEN sengage a renforcer la résilience aux
risques hydrauliques et fonciers des territoires et des populations de la banlieue. Pour
ce faire, elle promeut une planification participative et concertée avec les communes et
accompagne la réhabilitation de logements pour les des habitant-es les plus vulnérables
afin d'améliorer leur cadre de vie.

Ce partenariat a permis la réalisation d’'une premiere activité qui consistait a capitaliser
des expériences de mécanismes de financement citoyen pour la production de logements
abordables en Afrique.

Cette courte étude - disponible également en anglais - documente et dissémine 10
expériences- dont le Fonds pour la Rénovation urbaine au Sénégal, programmes et projets
de production d’habitat abordable en Afrique en focalisant notamment sur leur financement
et leur montage. A laide d'une recherche bibliographique et dentretiens approfondis,
ce travail a permis d'analyser la capacité des projets et partenaires a s'inscrire dans la
chaine de financement publique et privée, et de mobiliser la finance dite «citoyenne» ou
«communautaire ».

Cette analyse n'est pas exhaustive et de nombreux autres projets auraient pu étre présentés.
Il a été décidé de sélectionner des mécanismes de financement citoyen qui proposent une
approche similaire ou complémentaire et utile au Fonds rotatif de rénovation urbaine de
la Fédération Sénégalaise des Habitant-es et qui proposent une approche partenariale et
financiere intéressante.


https://urbasen.org/
https://urbamonde.org/IMG/pdf/00_study_on_citizen_financing_mechanisms_for_affordable_housing_production_in_africa.pdf
https://urbamonde.org/IMG/pdf/09_senegal_fonds_rotatif_pour_la_renovation_urbaine_-_juin_2021.pdf

Toutes les expériences retenues ont pour point commun un financement citoyen ou
communautaire auxquels sajoutent des financements additionnels (privés ou publics,
subventions ou préts, etc.). De nombreux projets ont été identifiés a partir de la base
de données collaborative CoHabitat.io, animé par urbaMonde dans le cadre du Réseau
CoHabitat, et a partir d'expériences documentées par le CAHF.

L'information recueillie provient de sources écrites (sites internet, rapport de capitalisation,
documentation du CAHF, etc.) et d'entretien avec des responsables de projet des structures
d'accompagnement des mécanismes de financement.

Par ailleurs, il a été choisi d'analyser et de présenter ces expériences, chacune ancrée dans
un pays et un contexte local, a travers leur mécanisme de financement comme un outil
permettant la production d’habitat abordable.

Cette étude préalable alimente la réflexion sur (étude de cas portant sur la production
collaborative de logements abordables au Sénégal et sa modélisation financiere et
Juridigue. De plus, une documentation approfondie du Fonds rotatif de rénovation urbaine
de la Fédération Sénégalaise des Habitant-es a aussi été réalisée en francais et en anglais.

Chaque expérience a fait l'objet d'un travail graphique de comparaison et d'analyse du
mécanisme de financement mis en ceuvre.
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https://www.cohabitat.io/fr
https://co-habitat.net/fr
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Sénégal
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Kenya

Zimbabwe < Mozambique

Namibie

Afrique du Sud

Cliquez sur le nom du pays pour ouvrir l'étude de cas correspondante:

Afrique du Sud B Mauritanie B
Cameroun 2 Mozambique B
Gambie i Namibie B
Kenya 1 B Sénégal R
Kenya 2 i Zimbabwe [}


https://www.urbamonde.org/fr/projets/etude-sur-les-mecanismes-de-financement-citoyen-pour-la-production-de-logements-abordables-en-afrique/01%20Afrique%20du%20Sud%20%20%20Khayelitsha%20Processus%20de%20logement%20populaire%20-%20Juin%202021.pdf
https://www.urbamonde.org/fr/projets/etude-sur-les-mecanismes-de-financement-citoyen-pour-la-production-de-logements-abordables-en-afrique/02%20Cameroun%20%20%20Programme%20Alternatif%20du%20Logement%20Social%20-%20Juin%202021.%20pdf.pdf
https://www.urbamonde.org/fr/projets/etude-sur-les-mecanismes-de-financement-citoyen-pour-la-production-de-logements-abordables-en-afrique/03%20Gambie%20%20%20Banque%20de%20blocs%20de%20ciment%20-%20Juin%202021.pdf
https://www.urbamonde.org/fr/projets/etude-sur-les-mecanismes-de-financement-citoyen-pour-la-production-de-logements-abordables-en-afrique/04%20Kenya%20%20%20Akiba%20Mashinani%20Trust%20-%20Juin%202021.pdf
https://www.urbamonde.org/fr/projets/etude-sur-les-mecanismes-de-financement-citoyen-pour-la-production-de-logements-abordables-en-afrique/05%20Kenya%20%20%20Nyumba%20Smart%20Micropr%C3%AAts%20-%20Juin%202021.pdf
https://www.urbamonde.org/fr/projets/etude-sur-les-mecanismes-de-financement-citoyen-pour-la-production-de-logements-abordables-en-afrique/06%20Mauritanie%20%20%20Twize%20-%20Juin%202021.pdf
https://www.urbamonde.org/fr/projets/etude-sur-les-mecanismes-de-financement-citoyen-pour-la-production-de-logements-abordables-en-afrique/07%20Mozambique%20%20%20Inhamizua%20-%20Juin%202021.pdf
https://www.urbamonde.org/fr/projets/etude-sur-les-mecanismes-de-financement-citoyen-pour-la-production-de-logements-abordables-en-afrique/08%20Namibie%20%20%20Fonds%20Twahangana%20-%20Juin%202021.pdf
https://www.urbamonde.org/fr/projets/etude-sur-les-mecanismes-de-financement-citoyen-pour-la-production-de-logements-abordables-en-afrique/09%20S%C3%A9n%C3%A9gal%20%20%20Fonds%20Rotatif%20pour%20la%20r%C3%A9novation%20urbaine%20-%20Juin%202021.pdf
https://www.urbamonde.org/fr/projets/etude-sur-les-mecanismes-de-financement-citoyen-pour-la-production-de-logements-abordables-en-afrique/10%20Zimbabwe%20%20%20Fonds%20Gungano%20-%20Juin%202021.pdf
https://urbamonde.org/IMG/pdf/01_afrique_du_sud_khayelitsha_processus_de_logement_populaire_-_juin_2021.pdf
https://urbamonde.org/IMG/pdf/06_mauritanie_twize_-_juin_2021.pdf
https://urbamonde.org/IMG/pdf/02_cameroun_programme_alternatif_du_logement_social_-_juin_2021__pdf.pdf
https://urbamonde.org/IMG/pdf/07_mozambique_inhamizua_-_juin_2021.pdf
https://urbamonde.org/IMG/pdf/03_gambie_banque_de_blocs_de_ciment_-_juin_2021.pdf
https://urbamonde.org/IMG/pdf/08_namibie_fonds_twahangana_-_juin_2021.pdf
https://urbamonde.org/IMG/pdf/04_kenya_akiba_mashinani_trust_-_juin_2021.pdf
https://urbamonde.org/IMG/pdf/09_senegal_fonds_rotatif_pour_la_renovation_urbaine_-_juin_2021.pdf
https://urbamonde.org/IMG/pdf/05_kenya_nyumba_smart_microprets_-_juin_2021.pdf
https://urbamonde.org/IMG/pdf/10_zimbabwe_fonds_gungano_-_juin_2021.pdf

Tableau recapitulatif

PRINCIPAUX MECANISME
A HAE PARTENAIRES FINANCIER
Khayelitsha Processus | Afrique Housing Support Centres, - Subventions
de Logement Populaire | du Sud Development Action Group . Donations
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- Parts sociales
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du Logement Social
- Subventions
- Donations
- Apport personnel
Bangue Geiocs Gambie Amiscus Horizon - Microcrédits
de ciment
- Préts hypothécaires
Muungano Alliance (Kenyan Fe- + Apport collectif
Akiba Mashinani Trust | Kenya deration of the urban poor, SDI - Subventions
Kenya, Akiba Mashinani Trust) . Préts bancaires
Nyumba Smart Kenva Kenya Women Finance Trust - Microcredits
Micropréts y (institution de microfinance) . Capital damorcage
- Subventions
Twize Mauritanie | GRET - Microcrédits
- Apport personnel
- Subventions
) ) - Apport personnel
Inhamizua Mozambique | Casa Real, Reall, Absa Bank

- Préts hypothécaires

- Capital d'amorcage

Poor People’s Fund,

- Subventions

Fonds Twahangana Namibia Shack Dwellers Federation en - Apport collectif
Namibie - Donations
- Apport collectif
o o - Subventions sous forme
Fongs rote_1tif pour Sénégal Federation Senegalaise des Habi- de Capital d'amorcage
la renovation urbaine tant-es, urbaSEN
- Donations
- Préts
Dialogue on Shelter + Subventions
Fonds Gungano Zimbabwe for the Homeless in - Apport collectif

Zimbabwe Trust

- Apport personnel




CONCLUSIONS



Ces expériences alimentent la réflexion portée par le CAHF,
urbaMonde et urbaSEN sur les mécanismes de financement
existants pour le logement et les conditions pour atteindre
'abordabilite.

Cette courte étude met en lumiere plusieurs expériences et
leurs lecons apprises qui peuvent étre mises a profit des
acteurs du logement abordable sur le continent africain et
adaptées aux specificites locales.

Quelques caractéristiques et apprentissages croisés a
'ensemble de ces expériences:

L'IMPORTANCE DE L’ASSISTANCE TECHNIQUE DANS LA GESTION DES FONDS
ET L'ETABLISSEMENT DE RELATION DE CONFIANCE ENTRE PARTENAIRES
ET BENEFICIAIRES

»

»

»

»

»

La mise en place de structures d'appui (accompagnement et gestion par une partie
externe) et de partenariats stratégiques pour soutenir les communautés locales dans
la mise en ceuvre de leurs projets de logement est nécessaire. Le renforcement des
communautés locales est un levier qui leur permet de s'autonomiser et détre capable de
négocier avec les institutions publiques et financieres (Afrique du Sud, Cameroun).

Bien que l'accompagnement social, technique et financier doit étre subventionnég, il
est apparu clairement que les subventions ne suffisent pas pour mettre en ceuvre ces
systemes et que d'autres financements sont nécessaires (Afrique du Sud, Mauritanie).

La stratégie adoptée pour accroitre la durabilité consiste a s'adresser a lensemble du
marché du logement (offre et demande; acteurs privés, publics et communautaires).
HabitatforHumanityetsespartenairesseconcentrentsurlechangementdecomportement
par le biais de conseils et de partage d'informations afin de faciliter la prise de décision en
matiérede logementauniveaudes ménages (parexemple, par le biais de services par SMS).
Ils accompagnent également la consolidation d'un cadre juridique, institutionnel et
financier incitant l'investissement dans le logement (aupres de banques commerciales
et nationales, par exemple) (Kenya).

L'intégration de Fount (conseil) et Reall (investisseur) dans le projet a permis a Casa Real
de mobiliser lexpertise technique et financiere nécessaires afin dengager le dialogue
a plus haut niveau et de positionner Casa Real comme un acteur crédible auprés des
acteurs publics et sectoriels. Pour impliquer les différentes parties prenantes, Casa Real
a également veillé a adapter son langage (Mozambique).

La transparence semble étre l'un des grands principes du Fonds Twahangana. Le fonds
est géré par les communautés elles-mémes. Avec NHAG et SDFN, ces communautés ont
démontré guelles étaient capables de gérer directement les financements des donateurs
et du gouvernement, canalisés vers le Fonds communautaires, grace a leurs années
d'expérience et a leurs solides systemes de suivi développés (Namibie).



L'IMPORTANCE DES PARTENARIATS HABITANT-ES - GOUVERNEMENTS LOCAUX
OU NATIONAUX ET L'UTILITE DES PARTENARIATS AVEC DES ACTEURS
INTERNATIONAUX ET PRIVES

»

»

L'importance détablir et dentretenir des partenariats public-privés-habitant-es pour
améliorer la qualité de vie des populations vulnérables. Ensemble, les autorités locales
et territoriales et les communautés établissent des fonds municipaux, comme un moyen
de mener des projets d'amélioration a l'‘échelle de la ville. DAG a consolidé un partenariat
stratégique bien établi avec le gouvernement du Cap-Occidental et en a construit de
nouveaux avec de nombreuses parties prenantes et entrepreneurs locaux. La recherche
de partenariats permet aussi de subventionner certaines charges de la communauté
locale qui seraient trop lourdes a supporter par les membres eux-mémes (Afrique du
Sud, Cameroun, Zimbabwe).

Le manque de temps et de ressources parmi les habitant-es est un obstacle pour
surpasser la méfiance vis-a-vis du Budget Participatif (BP). Il faut du temps et des efforts
pour avoir des résultats prometteurs. Un de ces résultats est que le BP est pris en
compte dans le code des collectivités territoriales et est devenu une obligation légale. 95
communes appliquent le BP avec l'accompagnement des membres du RNHC. Cet aspect
est tres important pour la pérennité du mécanisme (Cameroun).

LA DIVERSITE DES SOURCES DE FINANCEMENT

»

»

»

Le triptyque - une part de subvention publique, une part d’apport personnel (épargne
préalable) et une part de crédit payée par les ménage - suppose de sécuriser des
financements publics dédiés au logement social et d’établir un nouveau compromis entre
nature du service offert, groupes cibles et reste-a-charge pour les familles. Ce mode de
financement peut étre viable a condition que les pouvoirs publics sengagent a financer
durablement Uhabitat (Mauritanie).

Un investissement en capital patient: l'investissement en capital est essentiel pour toute
entreprise de logement abordable, en particulier pendant les premieres phases de travail
ou le risque d'insolvabilité est élevé. Casa Real n‘aurait pas été en mesure de soutenir
la construction et son plaidoyer sans un investissement constant et un financement du
renforcement des capacités de la part de Reall (Mozambique).

L'épargne est essentielle. Le travail de l'Alliance et du Trust montre l'impact des services
financiers offerts aux groupes a faibles revenus. Elles permettent d'accumuler des
ressources, montrent que les communautés sont capables de rembourser des préts et
de tirer parti d'autres ressources comme les fonds publics, et de construire un capital
social. Elle facilite l'établissement de relations solides au sein des communautés (mais
peut également constituer un risque; raison pour laquelle la gestion financiere doit étre
solide et les réles et responsabilités clarifiés) (Kenya).



»

»

»

Le compromis et le terrain d'entente sont essentiels. Casa Real a trouvé un partenaire
bancaire commercial pour refinancer son investissement et débloquer des fonds apres
la phase de construction des logements, libérant ainsi du capital qui peut tourner plus
rapidement et étre réinvesti dans le développement de nouveaux logements. Casa
Real a adopté une approche a revenus mixtes, afin de s'engager avec la banque Absa
Mozambique et de répondre aux capacités de financement du public cible de Reall (40%
inférieurs de la pyramide des revenus) (Mozambique).

Les préts et 'épargne ne pouvant a eux seuls financer tous les projets, ils sont également
utilisés pour faciliter le plaidoyer politique. Les communautés s'engagent aupres des
autorités locales et discutent ensemble des projets de logement nécessaires, ce qui
conduit souvent a lobtention de financements publics. Les capitaux publics et les
subventions sont nécessaires (Kenya).

Associé a un fonds rotatif constitué d'une épargne habitante, le Budget Participatif
permet de contribuer a la transformation sociale urbaine. Il joue un réle central car
une partie du budget des communes est destinée au financement du logement. C'est un
outil de programmation et de gestion budgétaire, qui donne lopportunité aux citoyens de
collaborer avec les gouvernements communaux (Cameroun).

L'innovation: le «Cement Block Saving Scheme» permet aux clients de faire des contri-
butions mensuelles abordables pour la construction d'une maison, tout en se protégeant
contre linflation, a travers 'achat de matériaux de construction (Gambie).

L'IMPLICATION DES HABITANT-ES: UN CRITERE DETERMINANT
DANS LA PRODUCTION DE LOGEMENT ABORDABLE

»

»

»

Le caractere abordable du projet est di a lapproche humaine, les membres de la
communauté effectuant une partie du travail (cartographie, planification, construction
de maisons et amélioration des services, etc). Au lieu d'utiliser les fonds pour réaliser
ses activités, l'argent a été utilisé pour atteindre davantage de bénéficiaires et étendre
limpact des ressources disponibles au bénéfice des communautés locales (Zimbabwe).

Le suivi du Fonds Rotatif et des remboursements sont faits par les membres des
coopératives, ce qui aide a baisser les prix. Cette dynamique collective permet
également d'avoir un meilleur suivi et d'éviter des échecs de remboursement. D'autre
part, il est parfois important de séparer la gestion financiére (organisation technique
voire organisation financiere) de la gestion sociale (OCB) pour garantir l'indépendance
et l'intégrité de lorganisation sociale, minimiser le risque de détournement de fonds, le
clientélisme, etc. (Cameroun).

L'engagement des groupes d'épargne a travers les processus dirigés par la communauté
est positif. Cela permet également au Trust de couvrir une grande partie de ses colits
opérationnels, et de continuer a accorder des préts a des taux abordables et de devenir
plus autonome financierement des bailleurs (Kenya).



LE LOGEMENT COMME UN PROCESSUS: L'EXPERIMENTAIION DE TECHNIQUE DE
CONSTRUCTION INNOVANTES POUR PERMETTRE UNE REDUCTION DES COUTS

»

»

»

»

La nécessité de considérer le logement comme un processus et de prendre en compte
lensemble de la chaine de valeur dulogement (non seulement l'acces au financement, mais
aussi l'acces a la main-d'oeuvre, aux matériaux de construction abordables et durables,
aux services publics et au renforcement des capacités). Une approche systémique est
adoptée pour renforcer les capacités institutionnelles du coté de loffre de logements
abordables et pour étendre les solutions existantes en facilitant le marché (Kenya).

La preuve physique du concept: Casa Real a démontré de maniere tangible sa crédibilité
en construisant des maisons de qualité dans les délais et a un colt abordable. En
parallele, une étude de marché rigoureuse a prouvé la demande et confirmé le profil
des futurs acquéreurs et a renforcé la confiance des préteurs-investisseurs. De plus,
des organisations telles que Reall sont essentielles pour incuber les acteurs pouvant
porter des projets et prendre le premier risque pour démontrer la preuve du concept
(Mozambique).

Plusieurs approches ont été adoptées pour réduire les colts de construction: la production
de logements groupés (moins coliteux) et la mise en place d'unités de production des
matériaux locaux (a l'aide des associations des artisans et des coopératives d’habitat), la
conception de maisons jumelées ou de murs partagés et lamélioration progressive des
services publics ou municipaux ont contribué a rendre le projet abordable, les ménages
partageant les différents colts (Zimbabwe, Cameroun, Namibie).

Des modeles alternatifs de logement social sont expérimentés avec un caractere
écologique comme la construction en bois (Cameroun).

LE FONCIER : FACTEUR CLE POUR ATTEINDRE L’ABORDABILITE

»

Le partenariat avec les autorités locales/publiques facilitent laccés au foncier (baux de
terrain, acquisition a prix préférentiel, mise a disposition, etc.) et réduisent les codts de
sortie des logements (Mozambique, Kenya, Zimbabwe).
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