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INTRODUCTION

L'une des implications majeures de |'urbanisation hypertrophique que
connait le Maroc est la disjonction trés forte entre I'offre et la demande du bien
logement au niveau du marché réglementé. Face a une demande sans cesse
croissante, I'offre reste marquée par une {aiblesse chronique.

De ce fait, la partie de la population citadine qui ne peut satisfaire ses
besoins en matiére d’habiter selon les conditions du marché réglementé/formel
(privée ou public), se trouve dans I'obligation de recourir au marché non
réglementé/informe,

Au cours de son évolution, ce marché a produit des formes d'habitat trés
diverses (bidonvilles, densification des médinas et des lotissements de I'Etat).
mais la forme la plus récente et tendantiellement dominante est sans doute
« |'habitat clandestin ».

De par son ampleur et son taux d'accroissement annuel trés fort, allant
dans certains cas jusqu'a 20 %, cette forme d'habitat s'affirme comme I'une
des principales composantes de I'espace urbain marocain.

En outre :

1/ Elle joue un r8le majeur dans le processus d'urbanisation.

2/ Elle brasse une masse monétaire considérable.

3/ En créant sa propre dynamique socio-économique elle concours &
I'organisation de la vie sociale et infiuence les structures des villes en édictant
partiellement les orientations de leur développement.

4/ Elle répond & une demande que ni le secteur privé réglementé, ni le sec-
teur public ne peuvent satisfaire.

5/ En créant un fait accompli urbanistique, elle constitue une charge finan-
ciére importante pour les pouvoirs publics.

6/ Elle est techniquement fiable a peu d'exception prés.

7/ Elle participe au développement d'un langage architectural et urbanis-
tique original.
8/ Elle ne répond pas aux normes d'hygiéne et d’'équipement.

Ces caractéristiques nous permettent d'affirmer que « I'habitat clandestin »
est & prendre en compte dans toute réflexion sur I'urbanisation au Maroc. Elles
imposent aux techniciens de I'espace urbain ainsi qu'aux pouvoirs publics la
nécessité de considérer cet habitat du tait accompli. Elles démontrent la faillite
des textes d'urbanisme.

Dans ces conditions, on comprend parfaitement que cette forme d'habitat
fasse I'objet d'une attention particuliére tant au niveau des chercheurs que des
décideurs en matiére de politique d'habitat, de gestion et de planification
urbaine. « L'habitat clandestin » a fait I'objet d'un certain nombre d'études, dont
notamment celles realisées par les délégations de I'Ex-ministére de I'Habitat et
de I'Aménagement du Territoire et par la Banque Mondiale.



Mais, quoique présentant un intérét incontestable dans le processus de
connaissance de I'objet ces études se limitent & une approche descriptive et
guantitative ainsi qu'a la production de modeies d'intervention appeles
a se concrétiser a travers une restructuration de tissus déja existants. L'aspect
prévention se limitant a une simple recommandation d' lnterventlon des pouvoirs
publics ou d'action concentrée dans les zones Ilmltrophe° des « tissus clandes-
tins ».

Ces etudes évacuent ainsi les causes de développement de «|'habitat
clandestin » et sous-estiment la dynamique qu'il génére et son impact tant au
niveau urbanistique que socio-économique.

La présente recherche se donne quatre objectifs :

1/ Comprendre « I'habitat clandestin » dans sa globalité (ses aspects quan-
titatifs et qualitatifs).

2/ Chercher les outils adéquats a I'intégration de cette forme d’habitat dans
une optique de planification urbaine globale.

3/ Rerchercher des modéles optimums de rentablisation spatlale €cono-
mique et sociale des terrains et des équipements.

4/ Dégager les référents collectifs qui organisent les espaces domestiques
et créent les eléments architectoniques et les formes de groupement urbain.

Il est a noter aussi qu'en considérant I'étude concertée des aspects archi-
tecturaux, urbanistiques, économiques et sociaux de cette forme d habitat,
cette recherche nécessite une démarche fondamentalement pluridisciplinaire.



METHODOLOGIE

La démarche inductive-déductive que nous avons adoptée nous a conduit a
émettre un certain nomtre J'hypothéses dont nous nous sommes attaches a
verifier la validité au fur et a mecare Gue nous avancions dans la connaissance
de I'objet d'étude.

Nos hypotheses de départ s'énoncent comme suit -

1/ Les processus de formaltion, de developpement et de localisation de
« I'habitat clandestin » ne sont pas homogenes.

2/ « L’habitat clandestin » présente un certain intérét sur le plan des formes
architecturales et urbanistiques

3/ L'intégration de I'objet architectural a ia forme urbaine de «|'habital
clandestin » présente un certain nombre de similarités avec le tissu urbain tradi-
tionnel.

4/ L'interét architectural et urbanistioue de cette forme d'habitat provient du
brassage dans un espace urbain restreint de populations, d'origines différentes.

5/ Les « Q.H.C. » développent une dynamique originale tant au niveau éco-
nomique que sociologique.

6/ Les besoins en matiér» d'hab;ter dans ces quartiers sont pris en charge
par les populations concernées.

71 Les habitants des « Q.H.C. » sont en majotité d'origine urbaine.

Afin de tester nos hypothéses et dans I'objectif d'aboutir a des propasitions
concreétes, il a fallu programmer la réalisation de cette étude en rois piiases :

— une premiere phase d'étude générale.

— urie seconde phase d'études sectorieiles.

— une troisieme phase de synthése et de propositions.

La premiére phase, sur la base d'une enquéte générale de reconnaissance,
a permis de lester la validité de nos hypothéses, de dresser une typologie de
« I'habitat clandestin », de présenter sa répartition a travers I'ensemble du terri-
toire et de montrer son caractére structurel.

Elle a egalement permi de définir les unités d’études et les unités
d’études originales qui ont fait I'objet d'une enquéte approfondie lors de la
seconde phase.

Les unités d'études sont les quartiers qui regroupent I'ensemble des indi-
cateurs et caractéristiques de la majorité des « groupements clandestins ».

Les uniteés d'études originales sont au contraire celles qui tranchent par
leur originalité.

La seconde phase s'est attachée a étudier les aspects architecturaux et
urbanistiques et les aspects socio-economiques des sites choisis.

Les aspects architecturaux :
— l'insertion de I'objet architectural dans la forme urbaine.



— les formes et les modes de distribution intérieure.

— les caractérisitiques dimensionnelles générales.

— les systémes constructifs.

~— les matériaux de construction,

— les éléments d'architecture.

— les details architectoniques.

Les aspects urbanistiques :

— l'implantation (site. localisation par rapport au centre urbain, aux lieux
de loisirs et d'activités,.. etc).

— les formes d'habitat et de groupemeni (habitat individuel, habitat col-
lectit, dimension et forme des blocs d'habitation, régularité du tissu urbain. ..
elc).

-— la continuité du bati (rapport entre les terrains construits et les terrains
non construits, densité des constructions.... etc).

— les formes et les espaces urbains {voiries, places.... elc).

— les transports et I'assainissement.

Les aspects socio-économiques :

— les caractéristiques et les fonctions économiques du foncier dans les
QH.C

— l'organisation de la construction et de son financement.

— la nature et I'importance des activités.

— les caractéristiques socio-économiques de la population

— l'origine et les dates d'implantation de cette population.

— les types d'organisation sociale.

— le rapport des habitants a I'administration.

Partant des principales conclusions des deux précédentes phases et
notamment+de [a mise en evidence du caractére structurel de « I'habitat clan-
destin », de la désintégration qu'il induit au niveau du systéme urbain, et de la
dynamique socio-economique qu’il géneére. la troisiéme phase a abouti & des
recommandations deiinissant une action de pondération et une stratégie de
prévention de cetle forme d'habitat. Elle a permis de confectionner un modeéle
théorique d'action et d'crientat:on synthéticant I'ensemble des propositions et
recommandations.

- 10 —
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CHAPITRE PREMIER
LES CONDITIONS D’EMERGENCE

L'enquéte geénérale a montré que les facteurs de développement d'un
quartier d'« habitat clandestin », ne sont pas réductibles aux conditions de sa
formation, vue la croissance différenciée de quartiers qui a premiére vue étaient
voues au méme développement. Par ailleurs, la pluralité des conditions de for-
mation incite a les différencier. vue que beaucoup d’entre elles peuvent étre
remplies sans qu'apparaisse un soupgon de « quartier clandestin », en condi-
tions de possibilité d’'un cote et en conditions de formation d'un autre coté. Cefte
distinction quoi qu'un peu manieriste reste pertinente pour apprehender les dif-
ferences d'impact de ces diverses conditions. Nous définirons les conditions de
possibilitt comme I'ensemble des conditions nécessaires mais non suffisantes
pour I'apparition de quartiers d'« Habitat Clandestin », ]

L existence des conditions de possibilite ne permettant pas 3 elle seule Ia
création d'un « Habitat Clandestin ». il faut donc que soiént remplies des condi-
tons supplementaires -pour veir apparaitre le phénomeéne. Celles-ci sont appe-
lees conditions de formation.

Les conditions de formation sort donc I'ensemble des conditions qui, ajou-
tees en partie ou en totalité. aux conditions de possibilité, permettent dans un
contexte donne i'eruption de I'« Habitat Clandestin »,

LES CONDITIONS DE POSSIBILITE :
Les conditions de possibilités telles qu’on vient de les définir sont les sui-
vantes :

— I'insuffisance de I'offre dans le marche réglementé : I'inexistence sur le
marché reglementé de logements bas de gamme est une faille par laquelle
s'infiltrent les Iotisseurs et les spéculateurs des « quartiers clandestins » pour
attirer une cliertéle potentielle. .

— la propriété privée du terrain du noyau de départ : « L'H.C. » trouve ses
lerrains de predilection dans ia propriete privée. C'est le cas de 17 villes sur les
20 ou nous avons pu obtenir une information sure.

-— P'existence de petits épargnants nantis d'une mentalite de rentiers tels
que les presente la publicité talévisee de la Bangue Populaire (R.D.C. commer-
ciale. le ler étage a louer et le second pour habiter). Nous touchons ici un pro-
bleme de mentalite qui s'avere d'une e{.&cacné particuliérement insidieuse.

— larecherche de !a propriéte privee du logement, facteur complexe mais
bien enraciné dans les mentalites. longtemps encourageé par la politique du
M.H.AT. (politique des lctissements) alors que son opérationnalite economique
et urbanistigue demeure trés douteuse.

— loyer trop élevé relativement aux prix de la construction : La hausse
continue des loyers ainsi que la part excessive qu'ils représentent par rapport
aux salaires incite a la recheche de Ia propriété privée du logement vu aue le
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rapport loyer/cout de ta construction demeure trop fort.

— la complaisance de I'administration : Pour des raisons de stabilisation
sociale ou d'enjeux électoraux. la responsabilité de I'admihistration et des col-
lectivites locales s'avere cerlaine dans la prolifération de « Q.H.C. »,

[l convient toutefors de préciser que I'inadéquation entre les instruments de
la polisiaue de I'habitat =1 de ia planification urbaine et régionale d'une part et la
réziité socio-economiyue (évolution et moyens disponibles) d'autre part, ainsi
Gue la complexite et la lourdeur de :a législation fonciére constituent les princi-
pales conditions de possibilite
L’'inadéquation entre les instruments et la realité :

La proliferation des Q.H.C. demontre sinon, la faillite de I'Urbanisme au
Maroc du moins I'inadéquation entre I'Urhanisme et I'urbanisation. Nous consi-
dérons que |'urbanisme, instrumenl juridico-administratif de la planification et de
la croissance urbaine esi dans son état actuel incapable de la juguler ou de
I'orienter. En effet. et paradoxablement. ce n'est pas !'urbanisme qui structure
nos villes. mais ~e sont les « Q.H.C. » qui en édictent partiellement les orienta-

tions de développement. N o
Le Maroc est I'un des premiers pays dans le monde a avoir été dote d'ins-

truments d'urbanisme.

Parmi ces instruments, il convient de rappeler notemment :

— Les Dahirs sur i'urbanisme : ceux de 1914 et 1951 abroges et enrichis
par celui de 1952.

— le dahir de 1953 sur les !lotissements et morcellements.

— le dahir de 1960 sur le développement des agglomeérations rurales.

A partir des années soixantes et comple tenu de la forte poussée démo-
graphique et du processus d'urbanisation accéléree, la mise en application des
dispositions de ces instruments trés sophistiqués se heurte a une inadaptation
de plus en plus affirmeée entre les objectifs recherchés et les moyens néces-
saires pour les atteindre . ce qui conduit inevitablement a des situations de blo-
cage.

al La procedure d'autorisation préalable pour toute construction ou tout
lotissement, méme dans les zones périphériques des villes (dans un rayon de 10
km), et le retard qu'accusent les plans d'urbanisme par rapport au rythme de
I'urbanisation mettent de facto tous les secteurs d'extension des villes devant un
vide juridique caracterise. Ceci constitue une faillite par laquelle s'infiltrent les
agents operant dans les « Q.H.C. ».

Depuis 1979. de nombreux plans d'urbanisme ont été mis en place. mais
leur procédure d'’homologation extrémement longue (un a deux ans) réduit con-
siderablement le niveau de leur opérationalité. Cetle situation va en s'aggravant
compte tenu du fait que fa majorité des plans élaborés ne sont qu'une régulari-
sation d'une urbanisation consommée. Nous pouvons donc facilement com-
prendre que les nouvelles extensions ne puissent étre que clandestines ou
béneficient de mesures dérogatoires.

b/ Les dispositions des plans d’'urbanisme et nolemment les zonages et les

- 14 —
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suaract pENSITE NOMBRE D°KABITANTS IQUIFDIE'Y  VPD STATIT DrocamATION STATUT DU 5oL
Lav potable Acastatesement | Elertrtcted LoCcmEET

Surface 1 hob/he | Nombre N coplan | ®8v cte| btiautre] égrve  |teclavird régte autre | prep. Toc. sutre privéi  Homantel | bavous [com™
Canablanca 158 1.013 fis.20 | a9
Salé N4 837 200.00 40,0 90 10 100 15 23 100
Msrrakech 420 1 322 135.000 | 30,7 90,6 9,4 5 20 9.4 6,6 g  |48s 3
Tongar 118 10 29 3810 | 10 23,2 ! i 100 5. 9 69 1} 3
Oujda “28 22,4 | 199 85.000 | 325 | 20 9,1 6.8 ) 10 84,3 15,5 | s, | 22,9 1,4 100
Tévouan 303 233 6.680 | 38 13 L) ” 100 “ s7 6t.2 | 29,8 8,7 19,6 2 0,4 18
Hknes 1) 8 em8 | g9 10,3 | 89,7 23 3 28 n % 10
[ 760 a3 119.200 | 26,3 me | 18,3 10,1 100
Toze 33 8,27 220 7.284 9.3 19 8 b0 7 39,3 20,3 79,7 93,3 %7 100

Jo 123 3.700 2,9 3 73 100 80 20 100

1 230 1.000 1,6

3 143 3.300 .3 10 30 100 100 190
Bent Melle) |13 907 31.800 13,9
Larache 50 300 13.000 | 23,8
Youssoulfa 25.000 35,4 .
El boceims 38 280 10. %00 23,6 100 100 30 50 100
Ousszane 17.000 | 42,3
Xhenifrs 28 n 9.700 2 100 3o 30 80 20 90 10 100
Asrou 0,3 214 610 | 17,8 7 73 100 24,3 74,3 100
£l Jadide [ 612 w00 | &
hentsset 26 230 6.000 1.1 100
Tdelt 13,4 1733 2872 1 100
InexganetCerclal | 113 313 REIER ) 23 53 s 100 To0
Temers 134 300 48.200 5 100 100 100 n 8
T1 hejeb 16 178 1.8 |n 18,3 | a7 18,3 ", 50,9 | 39,1 %0 10 90 10
Agouras 1 108 1190 18,8 100 100 100 100 100
Sebes Afoune t) 193 1330 0,3 16,6 | 83.6 16 0.6 16,6 | 83,6
Ely 1ortes ] 433 3030 17,6 “" . 100 b1 39 100
A Trnsy . %3 m 2848 100 100 100 100 100
Tabale 108 182 17 %0 | 100 50 30 30 10 10 100
Ousrzasate 12 170 3230 | 18 300 100 100 g )

7
H
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L’ampleur du développement des Q.H.C. édicte les orientations de
I'urbanisation de la ville. -



servitudes se heurtent a des problémes d'équité sociale et de déficience du
controle. Ces dispositions sont généralement mises en application zu détriment
de certains propriétaires. Dans les cas oU ces derniers sont touchés par des servi-
ludes ou par un zonage défavorable, ils ressentent un sentiment d'injustice, sur-
tout en I'absence de mesures d’indemnisation consequentes. Ces propriétaires
se sentant lésés et voyant les terrains avoisinant revalorisés par les mémes
plans d'urbanisme, trouvent naturel de lotir clandestinement.

c/ Certaines dispositions du dahir sur les lotissements et morcellements
sont trop contraignantes -

— l'article 6, concernant la constitution du dossier, présente un degre de
complexiteé parfeis insurmontable pour les personnes concernees, surtout si
elles sont issues du milieu rural, pour qui le réflexe de s'adresser au topographe
et & I'architecte est quasi-inexistant.

— l'alinéa 2 de I'article 8 stipule entre auties que les projets de lotissement
doivent prévoir la distribution d'eau, I'évacuation des eaux usées ainsi que le
raccordement des installations au réseau principal le plus proche si celui-ci est
situé a moins d'un kilomeétre.

Or il va de soi que le colt exhorbitant de ces installations incite les proprié-
taires concernés a transgresser les dispositions de cet article en lotissant de
maniére clandestine. Cette propension a passer outre les prescriptions de la
réglementation a tendance a devenir plus forte dans les cas ol le reseau prin-
cipal se situe a plus d'un kilométre, car le silence du législateur en la matiére est
interprété par I'administration comme une interdiction de lotir.

— En stipulant qu'aucune vente de lots sur plan ne peut se faire avant que
la totalité des opérations de viabilisation et d'assainissement ne soient exécutés,
I'article 15 renforce I'esprit anti-economigue de I'article précédent.

— Par ailleurs, I'article 9 qui oppose le sursis de statuer si le plan d'urba-
nisme est & I'étude, sachant que ladite étude peut durer deux a trois années,
conduit nécessairement a bloquer I'expression de I'initiative privée dans le

cadre legal
d/ De par les multiples contraintes qu'il a introduit (permis de construire,

recours au concepteur, nécessité de se conformer aux directives des plans de
développement, imposition,... etc), le dahir de 1960 sur les agglomérations
rurales ne semble pas tenir compte de la spécificité du mode de vie rural et
conduit par conséquent au développement de constructions anarchiques en
dehors des zones soumises aux plans de développement.

Il est a signaler toutefois Gue toutes les anornalies ci-dessus mentiornées
sont aggravees par le fait que les collectivités locales n'ont pas les moyens qui
leur permettent d'assurer correctement leur role de gestionnaire du processus
de dévejpppement urbain.

La charte commuriale de 1976 donne en effet toutes les prérogatives de
gestion urbaine (qui suppcse trois niveaux d'intervention : planification, opéra-
tionalité, contrdle) aux élus locaux : mais la majorité des Communes et des
municipalités ne disposent pas de moyens humains et financiers pour assurer
cas différentes taches.

La faiblesse des moyens disponibles explique justement les deéfaillances de
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la gestion communale tant au niveau de I'application des plans d'urbanisme
qu'au niveau de I'urbanisme opérationnel (recours au droit de préemption, subs-
titution aux lotisseurs défaillants, réalisation des opérations tampons ou d’orien-
tation de la croissance urbaine).

L.a complexité de la législation fonciére :

La quasi-totalité des quartiers d'habitat clandestin sont implantés sur des
terrains priveés situés a proximité des agglomérations urbaines dans des zones le
plus souvent grévées de servitudes urbanistiques et en général non dotées
d'équipements d'infrastructure.

Le probleme foncier s'y pose & deux niveaux :

1) au niveau de I'absence du titre foncier : le titre foncier étant en quelque.sorte
la fiche d'identité du terrain, il définit son état physique (délimitation, construc-
tion, végétation,... elc) ainsique son historique (la chronologie des transactions,
son colt,... etc). Les terrains d'accueil des quartiers d'H.C. ainsi que leurs mor-
cellements ou leurs lotissements sont trés rarement inscrits au registre de la
piopriété fonciere et quand ils le sont, c'est au niveau de la propriété initiale.

2) au niveau de I'absence de lotissement ou de morcellement adéquats : ces
derniers étant des étapes indispensables a I'inscription des transactions sur le
titre foncier initial quand il existe, leur absence aggrave le probléme de la con-
servation et de I'enregistrement de la propriété.

L'origine de ces problémes est de trois ordres : administratif, fiscal et juri-
dictionnel :

al au niveau administratif, la multitude des intervenants constitue un frain
certain dans la procédure d'enregistrement et de conservation. En effet, cing
départements ministériels sont concernés par cette procédure, le Ministére des
Finances (enregistrement), le Ministére de I'Agriculture (cadastre), les Minis-
teres de I'Habitat et de I'Intérieur (lotissement et morcellement), le Ministére de
la Justice (litiges). La multitude des intervenants rend la procédure extrémement
longue, allant jusqu'a dix ans dans le cas de litiges.

b/ au niveau fiscal, I'accumulation des taxes et des charges constitue un
montant exorbitant & payer au moment de toute transaction fonciére. La somme
combinée de |a taxe d'enregistrement, les droits de cadastre, I'imp6t sur la plus
value fonciere, les honoraires du topographe, les droits de timbre peut en effet
aller jusqu'a 50 % du montant de la transaction. Ce montant pouvant étre
encore plus important dans le cas de plusieurs transactions sur le méme terrain.

¢/ au niveau juridictionnel, la dualité des droits romain et musulman donne
toute la latitude de manceuvre au propriétaire foncier ou au lotisseur pour
échapper a la législation fonciére. En effet, I'existence des actes adulaires, des
contrats sous seing privé, de la possibilité de Iégalisation des contrats de vente
entrave son application. Mais en fait, une des entraves majeures a |'enregis-
trement et a la conservation est inhérente au texte de 1913 régissant |a propriété
fonciere. C'est la nécessité de la reconstitution intégrale de I'historique de ia
propriété au moment de son inscription sur le registre foncier. Dans le cas de
I'impossibilité de cette reconstitution, c'est a dire qu'il suffit qu'un mailion
manque a la chaine des cessions successives de propriété pour que I'inscription
soit quasi-impossible. Et, connaissant la maniére dont les cessions se font dans le
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cadre du droit musulman (héritage, wagf, coutume, etc...), nous nous trouvons
trés souvent devant cette impossibilité, o-ligeant le propriétaire foncier & lotir
clandestinement son terrain. On voit donc que le niveau juridictionnel des pro-
blemes fonciers de I'habitat ait clandestin est beaucoup moins le fait du dahir de
1913 que de son inadaptation & la réalité a laquelle il s'applique et & la mentalité
des gens auxquelles il s'adresse.

L'ensemble de ces problémes nous met devant une situation juridique et
spatiale extrémement compic;xe caractérisée d'une part par un gel des titres de
propriété fonciére et d'autre part par un émiettement de la propriété fonciére et
une désorganisation du parcellaire.
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LES CONDITIONS DE FORMATION :

Les conditions de formation sont les conditions dont la présence au moins
partielle est exigible pour qu'apparaisse des Quartiers Clandestins. On peut les
énumerer comme suit

— I'existence d'un agent lotisseur : condition liée a la prédilection pour les
teirains priveés. Soit en morcelant «illégalement » un terrain, soit en omettan
sciemment d'honorer son contrat de Ietissement et de réaliser les V.R.D.. le
lotisseur joue le premier role dans le développement des Q.H.C.

— proximite de I'emploi : si des emplois assez nombreux sont offerts dans
une zone sans que le marche n'offre suffisamment de logement adéquats. il v a
de fortes chances qu'un Q.H.C. y voit le (our.

— financement militaire : les militaires, les petits le plus souvent, malgre
les efforts de I'O.L.M. sont de grands batisseurs de Q.H.C.. Abriter sa famille
dans un logement qu'on posséde semble ici un impératif vital.

— financement T.M.E. : loger sa famille et placer son épargne, voila des
objectifs raisonnables pour un T.M.E. Appréhension du marché réglementé, len-
teur excessive de livraison des lotissements de I'Etat (dix ans pour Hay Riad par
ex). encourageant I'investissement dans les Q.H.C..

— tracasseries administratives pour I'obtention de I'autorisation de lotir et
du permis de construire.

— volonté de sedentarité et de confort : facteur mental dont on a du mal &
cerner I'efficace ! faut alors opposer la précarité et donc le caractére provi-
soire qui peut s'eterniser du. bidonville a la durcification du logement Q.H.C. pour
saisir le sens et la profondeur de I'enracinement que suppose |'investissement
l[également hasardeur dans les Q.H.C.

LES CONDITIONS DE DEVELOPPEMENT :

Les conditions de développement sont !es conditions qui décident de
I'essor d' G H.C. et dont I'absence le condamne & la stagnation. Elles se pre-
sentent ccimime suit

— I'existenice d'un noyau initial. e moyau peut élre estirné a une dizaine de
logements puisqu’il semtleras qu'a pattie de ce chiffre I'administration ne
s'aventure pas a raser un groupement de logement.

— le raccordement aux voies de transport urbains ou inter-urbains.

— les équipements par leur proximité ou leur implantation dans un Q.H.C.
peuvent en stimuler le développement

— le raccordement aux réseaux d'eau potable et d'électricité.
— I'implantation des transports en commun

— la prise en charge du quartier par les promoteurs immobiliers et les
agences immobilieres

— le drainage des tamilles des T M.E.
— le drainage des familles des Militaires.

— le drainage des artisans, petits e{ moyens fonctionnaires mcapables ‘de
se loger dans les quarliers réglementés
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CHAPITRE DEUXIEME
LES CARACTERISTIQUES PHYSIQUES

Localisation :
Les Q.H.C. sont le plus souvent implantés sur des terrains spécifiques qui
sont caractérisés par :
— situation en dehors des périmétres urbains.

— terrains difficiles donc onéreux a viabiliser.

— terrains non-aédificandi (prés de cables de H.T., des Monuments).
— terrains frappés de servitudes urbanistiques.

— terrains réservés aux maraichages.

Les caractéristiques urbanistiques :

La morphologie urbaine des Q.H.C. est, sauf rares exceptions, assez
homogeéne sur I'ensemble du territoire. Elle revét trois formes principales :

— grandes voies d'acceés, plus un réseau similaire au tissu des médinas
traditionnelles.

— lissu de lotissement type économique avec alignement respecté au
R.d.c. et anarchie aux étages supérieurs.

— tissu type Ksour dans le Sud.

Par ailleurs, on trouve trés souvent sur les routes des groupes d'H.C.,
notamment dans le Nord du pays, serpentant la route. Ici la morphologie longi-
hgne est liée tout simplement a la route.

Dans tous les cas de figure le Q.H.C. ne connait pas d'espace libre, excepté
les voies de circulations réduites au minimum, tout est constructible. Les équi-
pements publics sont en périphérie quand ils existent.

La morphologie longiligne liée a la route n'est pas propre au Maroc (on la
retrouve par exemple partout en France). Elle n'a pas de référent urbanistique
spécifique au Maroc. Elle ne s'explique que par la route devenue signifiant
urbanistique plus puissant que les modeéles disponibles en I'occurrence. .

Les trois autres morphologies existantes dans les tissus clandestins s'ins-
pirent d'évidence de modéles urbanistiques connus (Médinas, Ksour, Lotisse-
ments d'Etat). lls confirment I'idée que les gens se conforment le plus souvent
aux modeles existants comme ils attestent de la vivacité de ces modeéles.
Ceux-ci sont d'ailleurs plus avantageux que le modéle longiligne non seulement
parce qu'ils offrent des espaces urbains plus familiers, mais surtout parce que
celui-ci impose d'emblée des quartiers scindés en deux par la route, avec les
dangers que cela représente, et aussi par le fait que la croissance annule les
avantages de la proximité.

Le modele longiligne pour étre viable & partir d'un certain degré de crois-
sance doit se transformer en un modéle plus compact, ce qui ne résoud guére
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les problémes de sa scission par la route. Ce modéle se retrouve principalement
dans I'extréme-Nord du pays a I'état initial, entre Nador et Al-Hoceima et dans
un étal avancé a Khémisset et Tiflet. )

— le tissu type meédina : exemple Sidi Youssef Ben Ali a Marrakech, Dersa
et Samsa a Tétouan. Ces deux cas sont les plus proches du type de circulation
hiérarchisée de la Médina. De méme ony retrouve les formes d'ilots et de grou-
pement de logements et d'accés au logement des médinas. Les axes de péne-
tration aans le quartier sont bien affirmés et regroupent le principal des activités.
Un réseau de distribution moins important en largeur s'y retrouve également.

— type organique assimilable du type Médina : Lalla Aicha a Béni-Mellal.

Ici les pénétrantes, ne sont pas toujoursaffirmées.La hiérarchie du réseau
de distribution n'est pas apparente. Mais le mode de groupement des logements
et les acces restent similaires a ceux des médinas.

—- type radio-concentrique : Cheikh Hammadi a Tiddas. Ce type est en
général généré a partir de contraintes topographiques ou de I'existence d'une
voie de circulation ceinturant un ancien centre. Si la circulation n'apparait pas
daris ce type, un réseau hiérarchisé de groupement de logements dans les tissus
denses, emprunte ses modes a la Médina.

— Tissu type lotissement d'Ftat :

un des types les plus répandus. On y retrouve deux formes * I'une hybride,
I'autre pure.

La forme hybride se caracterise par des ilots démesurés présentant le
mode de groupment des logments type Médina. Les axes de circulation, hormis
les ruelles d'accés aux logements, sont tracés avec une méme largeur sans
prise en compte de leur contribution au transit et aux activités (exemple : Ben
Sergaou & AGADIR).

La forme pure, affiliée directement au lotissement d'Etat, reprend la forme
de groupement en bande, des accés donnant directement sur la voie et des
voies de largeur identiques (exemple Harjat Gnaoua a Taza, Zouara a Fés, tous
les Q.H.C. d'Oujda).

Il faut enfin signaler que dans toutes les formes de tissus clandestins, les
équipements (places, écoles, masquées, fours, hamams) ne sont en aucun cas
implantés afin de structurer le tissu urbain. mais sont érigéslaou le hasard et les
apportunités dégagent quelques espaces vides.

Les caractéristiques architecturales :
Une anecdote rendue céiébre par Umberto Eco raconte que dans le Mez-

zogiorno, les ruraux installés dans des immeubles modernes congus par des
architectes du Nord de I'ltalie avaient éteé trés intrigues par les cuves des W.C.
lls avaient par conséquent continué a faire leurs besoins en plein air loin de ces
immeubles et avaient transformé les cuves des W.C. en ustencils a laver les
olives. Quand I'événement s'est ébruité les architectes en furent ahuris et les
sociologues découvrirent un excellent sujet d'étude. On s'accorda enfin a
reconnaitre que les modes d'habiter. tout comme les maniéres de tables, étaient
des systémes culturels puissants et fortement organisés, qu'une demeure bien
congue devait répondre sinon épouser le mode d'habiter de son futur habitant.
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Cette anecdote devait nous permettre de discerner deux réalités bien distinc-
tes : la typologie architecturale et le mode d’habiter. Une typologie d’habitat se
définie comme un modéle théorique a partir duque! on peut générer des enve-
loppes physiques habitables. Ainsi parle-t-on de maisons & la romaine ou de villa
a I'américaine. Un type architectural est donc un modele théorique a partir
duguel une infinité de cas pratiques différents peuvent étre obtenus,

Un mode d'habiter esi également un modéle théorique concrétisé dans les
maniéres d'habiter d'un groupe social. C'est donc le systéeme de régles et de
maniéres qui régit I'habiter de la cellule familiale dans un espace qui lui est
propre en y determinant des comportements précis par I'organisation des fonc-
tions de I'habiter (dormir, manger, recevoir, etc...). La aussi la concrétisation du
modele peut paraitre trés individuée sans pour autant échapper aux régles du
modele.

Naturellement dans des conditions « normales » le type architectural se
conforme au mode d'habiter a I'instar de ce que Marcel Mauss avait démontré
pour la maison esquimaux. Cependant, et comme le prouvent des difficultés
d'adaptation des travailleurs maghrébins aux logements en Europe par exemple,
type architectural d'habitat et mode d'habiter peuvent se trouver dans un rap-
port d'inadéquation. Ce sont d'ailleurs les cas d'inadéquation de ce genre qui ont
permis de poser |'existence des deux entités séparément.

L'ornementation est I'élément le plus frappant, singuliérement en ce qui
concerne les portes et fenétres. Souvent naifs, parfois réussis ces ornements
aposent ostensiblement sur les fagades un brin de coquetterie que la personna-
lisation de la demeure ne suffirait pas a expliquer sans I'extraversion de la
maison contemporaine.

Ces petits charmes s'adjoignent souvent le concours de la couleur,
notamment dans le Sud du pays. L'éclat des couleurs vives, la luminosité des
pastels surprenant le visiteur naif ignorant que I'habitat clandestin peut jouir de
tant d'attertions cajolantes de ses propriétaires. Ici la couleur n’est pas une
cosmeétique délétaire, mais un égard respectueux que I'habitant témoigne a sa
demeure, comme elle atteste des capacités financiéres du propriétaire.

La verdure aussi a droit de citer dans le clandestin. Bien sUr les jardins sont
trop chers a réaliser, et quelle institution y penserait d'ailleurs” Sur les balcons,
des jardinieres, de modestes plantes s'élévent grimpantes ou descendantes
plantant leur maigre luxure dans ces baies creusées a I'invite du soleil et de I'air.
Point de plantes utilitaires, mais des plantes qui n'ont rien a offrir sinon le sou-
venir de la nature. Quel indice plus sir de I'urbanisation assumée que cette
volonté d'intégration de la nature & I'architecture a-t-on produit en tout temps ?

Il 'est un autre élément d'architecture que I'habitat clandestin chéri, c'est la
console. Si I'encorbellement a I'étage est un gain d'espace qu'on ne peut man-
quer, la console qui le rend possible devient un objet de soins particuliers. Tout
le genie populaire est & son service dans I'habitat clandestin. Des plus simples
aux plus singuliéres, les consoles sont la saillantes et omniprésentes.

Ces éléements d'architecture sont les moyens d'expression des sensibilités
individuelles et locales, mais rares sont les entreprises esthétiques réussies.



DEUXIEME PARTIE
LES CARACTERISTIQUES DES SITES ENQUETES

CHOIX DES SITES ET METHODES D’ENQUETE



1 — Sites étudiés : choix et motifs

La sélection des sites d'étude devait d'une part privilegier les sites repré-
sentatifs de I'ensemble, d'autre part mettre en évidence les sites originaux qui
par un aspect ou un autre s'en distinguaient. De plus, il nous a paru préférable
de nous attaquer & des sites vierges d'études. Des quartiers tels Sidi Youssef
Ben Ali a Marrakech, Karia & Rabat ou Jnanate a Fés ayant deja fait |'objet de
plusieurs études étaient & mettre de cote.

L'habitat clandestin n'étant pas une specificité de |a ville, mais une forme
qui essaime en milieu rural également. nous devions retenir au moins un sile
rural afin de prévenir une omission commune. En effet, beaucoup d'aggloméra-
tions rurales sont édifiées sur des lotissements clandestins et présentent a ce
titre les mémes problémes que des « Q.H.C. » urbains. Méme si les probléemes
qu’elles posent ne sont pas de la méme ampleur gqu'en ville, il n'en demeure pas
moins que leur développement est essentiel pour le développement de la cam-
pagne et des ses rapports avec la ville. A ce titre toute politique d'aménagernent
du territoire devrait en tenir compte pour un meilleur controle de I'exode rural
autant que pour éviter le développement anarchique d’'aggiomérations rurates
non équipées.

Les sites généraux retenus sont Témara, Inezgane, Khouribga. Les sites
originaux sont Marrakech, Ouarzazate et Tahla. L'enquéte n'a été menée que
sur cing des six sites retenus, I'autorisation d'enquét= n'ayant pu étre obtenue
pour Témara.

2. Présentation des sites

— Inezgane : Tarrast ;

Inezgane se présente comme une ville satellite d'Agadir. Située a 12 km de
celle-ci, elle a servi aprés le tremblement de teire de receptacle a une partie de
la population sinitrée. Son essor ne s'est guére arrété depuis. Les activités prin-
cipales a Inezgane demeurent toutefois le commerce, et les retits services.

Le quartier de Tarrast est un quartier clandestin de grande ampleur :
19919 hab. en 82. Il est situé sur un terrain légérement accidenté avec des -
pentes de déversement aboutissant dans I'axe principal Est-Ouest.

Tarrast est limité au Nord-Est de la ville d'lnezgane au Nord par le petit
bidonville d’Amchach et le programme P.A M., par une concentration d'équi-
pement au Nord-Ouest; a I'Ouest, au Sud et a I'Est par des zones agriccles et
forestiéres (zones potentielles de développement).

Le quartier de Tarrast est relativement bien doté en équipements sccio-
culturels de base (Mosquée, namam. four, dispensiaire, P.T.T.,...) et en équipe-
ments éducatits. Plusieurs établissements (Maternelle, Ecole, Collége, Lycée)
existants déja, d'autres sont en chantier dans le voisinage immeédiat. '

— Khouribga : Douar Ben Jelloun :

Quartier periphérique de Khouribga, Douar Ben Jelloun (1.400 habitants) se
situe au Sud de la ville sur la route de Fkih Ben Saleh et tient son nom +u pro-
priétaire initial du terrain. Il est peuplé essentiellement de retraités de I'Office
Chérifien des Phosphates, ayant transite par la cité ouvriére de I'office 6.: par les
quartiers pauvres de la ville.
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Un plan de structuration-resorption du secteur ayant déja été établ il reste
seulement quelques barraques a proximité du quartier construit a I'image des
logements d'habitat économique.

En dehors du Poste de Police et d'un Four, aucun équipement n’existe dans
le quartier, qui par ailleurs n'est r éme pas électrifié. Cependant. le quartier peut
jouir des équipements de la cité ouvriere qui est a proximité, ainsi que de {'école
et du college qui se trouvent @ moins d'1 km a I'Ouest sur la route de Fkih Ben
Saleh.

— Marrakech : Ain Itti et Douar Fekhara :

— Ain Itti (8.813 h) et Douar Fekhara (3.792 h) sont deux quartiers clan-
destins vorsins, situés a la sortie de Marrakech sur la route de Fés (R P. 24).
Alors que Ain Itti est un quartier d'habitation purement clandes!'n, Douar Fek-

hara est d'abord le auartier artisanal des potiers installé dans les années 1970
afin d'évacuer un métier polluant de la Médina. Quelques années aprés leur ins-

tallation, les potiers ont procédé au morcellement de leur terrain et a la vente
des !ots par contrat de jouissance, naturellement illégalement. Les deux quar-
iiers sont particulierement pauvres et ont un taux de croissance singuliérement
élevé pres de 12,5 % par an pour Ain Itti; on est ainsi passé de 450 ménages en

71 a1.524 en 1982 pour le méme quartier. _ » ‘
Les deux quartiers présentent une grande originalité par leur architecture

en terre a un seul niveau, ainsi que par la structure du tissu organisé dans le plus
pur style Médina.

Par ailleurs leur emplacement a proximité immédiate de la palmeraie de
Marrakech leur accorde un gain supplémentaire d’originalité. Les deux Douars
voisins sont delimités au Sud par la R.P. 24, & I'Est par le circuit de la Palmeraie.
a I'Ouest par I'Oued Issil et au Nord par un lotissement projeté. Tous deux
malgré leur proximité de la ville (cent métres de Bab Dbagh) sont en dehors du
périmétre urbain.

Ain itti est loti sur un terrain plat en faible pente, alors que Douar Fekhara
se trouve sur un terrain plus accidenté. Celui-ci poserait plus de problémes
d’'hygiéne a cause des fours de poterie et de la pollutionde I'Oued Issil les auto-
rites sont d'avis de le raser. Par contre, il serait possible de réhabiliter et de res-
tructurer Ain Itti.

— Quarzazate : Ait Gdif ;

Ait Gdif (2.000 habitants) est un petit quartier situé au Nord-Oucst de Ouar-
zazate sur la route de Marrakech. Ait Gdif ne fait pas partie de la municipalité de
QOuarzazate malgré son intégration physique et humaine a la ville. Accolé a la
zone hoteliere, il fait face a un nouveau quartier loti par la municipalité de I'autre
cote de la route de Marrakech. L'intégration du quartier a la municipaltié reste
dépendante de sa viabilisation. En attendant I'équipement (en eau potable,
égouts et électricité) Ait Gdif reste administrativement sous tutelle de !la Com-
mune rurale de Tarmigt.

Ait Gdif est limité du coté Sud par ta R.P., a I'Est par la zone hdteliére, au
Nord par une zone maraichére en forte dénivellation par rapport au quartier a
I'Est. Situé sur un terrain plat surplombant la zone maraichére le site jouit d'un
panorama tres beau que l'art de batir des habitants a su exploiter merveilleu
sement par endroits. Construit en terre avec un savoir-faire traditionnel encore
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bien conservé, le quartier offre une architecture régionale de aualite trés
appréciable. Sur le plan motphologique le noyau initial basé sur les principes des
Ksours est trés fortement organisé, la partie la plus récente I'est un peu moins.
Par ailleurs, les lots donnant sur Ia R.P. sont soumis & une servitude d'arcade en

conformit‘é.avec I'aménagement du centre de Quarzazate.
L'originalité de ce site réside naturellement dans sa morphologie et son

architecture.

— Province de Taza : Cercle de Tahala:

Tahala est une grosse agglomération rurale située a mi-chemin entre Fés et
Taza a une dizaine de km de la R.P. Ancien centre colonial, Tahala était en fait un
centre de contrdle d'une population au passé guerrier bien notoire. Ce qui
explique aussi qu'une forte proportion des chefs de ménages sont militaires et
sa croissance s'est faite essentiellement durant les dix derniéres années.
L'agglomération est dotée d'un plan d’aménagement depuis la fin des années
soixante sans que les équipements aient pu suivre. Méme si le plan d'aména-
gement a été respecté dans ses grands traits le non respect de I'alignement
donne & ce gros bourg I'aspect d'un conglomérat anarchigue d'habitats cubi-
ques inachevés. En fait, depuis 3 ou 5 années, 80 % de ce qui se construit est
autorisé mais sur des terrains non équipeés, ce qui en fait des censtructions non
réglementaires.

De par sa position géographique Tahala draine les populations rurales de la
région et notamment les familles des militaires. Les entretiens avec I'autorité
locale nous ont permis d'apprendre que 30 % des ménages du centre ont au
moins un membre dans I'armée. Ceci explique d'ailleurs qu'une agglomération
d'une telle ampleur puisse vivre sans activités economiques productives auires
que les quelques petits services incontournables.

3 — Méthode d’enquéte :
Au niveau de I'ensemble de ces sites nous avons procédeé par :
— une enquéte ménage moyennant un questionnaire genéral (cf. Annexe).
— des observations rapportées sur une fiche-logement (cf. Annexe).
— des relevés réalisés par les enquéteurs.
— une enquéte aupres des autorités locales et régionales.
3.1. L’enquéte ménage :

L'objectif de I'enquéte ménage est de dégager les modes d'habiter ainsi
que les caractéristiques socio-économiques de la population des quartiers
clandestins. La réalisation de cette enguéte a nécessité I'établissement d'un
¢chantillonnage et I'élaboration d'un questionnaire,

Al L’échantillonage : _
Le choix des échantillons a été fait sur la base de critéres classés en fonc-
tion de leur degré de détermination. Ces criteres sont au nombre de trois ; I'effet
de masse, la morphologie, la typologie : ces deux derniers sont retenus pour
permettre d'affiner le choix, plus ou moins arbitraire, établi en fonction du pre-
mier,
— I'effet de masse : Ia taille de I'échantillon est déterminée en fonction de



la taille du site : chague échantillon contient une masse de ménages se situant
entre 5 % et 25 " de la masse globale du site cible. Ainsi comme le montre le
tableau suivant. I'enquéte a prrte. sur 5 - des ménages dans les grands sites et

sur 25 % des ménages dans les sites de petite dimension.
Tableau n°0 = Taille des échantillons

EITES Nombre de ménages Taille de I'échantillon
TARRAST 3.320 200
TAHALA 3.000 150
FEKHARA 1.767 100
B8EN JELLOUN 200 50
AIT GDIF 205 50 o ‘

— la merphologie

Ce critére permet de répartir I'enquéte sur la base d'une différenciation
entre zones d'un meme site : lesdites zones peuvent, en effet, présenter dJiffé-
rentzs caracieristigues au niveau de leur densité forte ou faible, de leur age de
construction, récenl ou ancien el de leur degre d'équipement en électricité. eau
potable et équipements collectifs. ainsi que du mode de groupement des loge-
ments dans 1in méme ilot.

— La typologie :

Ce critére permet de tenir compte des particularités du traitement archi-
tectural, des procédes de conslruction, de ‘a configuration de la parcelle, ainsi
que de la repétition des modeéles.

b/ Le questionnaire :

Il s’agit d'un questionnaire qui s'adresse directement aux ménages com-
posant les échantillons. Il comporte environ 120 questions relatives aux carac-
téristiques socio-économiques des menages concernés. Ces questions sont
groupées en 17 rubriques, congues de maniére a permetire I'accés au maximum
d'informations et assurer que ces informations correspondent le plus possible a
la réalite ; c’est ainsi qu'en plus du nombre important de questions proposées,
certaines rubriques s'entrecroisent et se complétent.

Le questionnaire repond pratiquement a I'ensemble des préoccupations de
la seconde phase concernant les aspects socio-économiques, exception faite de
I'organisation de la production et du financement des services publics qui ont
fait I'objet d'une autre enquéte. '

l.es problémes liés au foncier sont traités dans les rubriques B, B: et B/,
ceux relatifs aux activites dans les rubriques B., B, et B+, les questions con-
cernant le financement sont regroupees dans les rubrig.:es B/, B-et B: et les
caractéristiques sociologigues des meénages sont traitées essentiellement dans
les rubriques B:, B, B., B:.et B:

3.2 Relevés et observations )
Afin de pouvoir cerner les aspects architecturaux et urbanistiques de
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I'habitat clandestin, nous avons établi une fiche de relevés et d'observations.

Cette fiche est composée de huit rubriques destinées & faire ressortir les
données observables des modeéles architecturaux, de I'utilisation des espaces
(intérieurs et extérieurs) et des matériaux de construction, du traitement archi-
tectural des fagades, du niveau des finitions et de la qualité des revétemente (sol
et mur) et des enduits extérieurs.

Ces fiches visant également a faire ressortir le niveau du confort des
ménages (quantité et qualité des équipements mobiliers et électroménagers)
ainsi que la qualité du traitement des espaces extérieurs. (prive et semi-priveé). Il
convient toutefois de signaler que les observations portant sur le niveau de con-
fort ont été introduites dans la fiche afin de pouvoir confirmer et compléter les
données du premier guestionnaire concernant le niveau de vie et les moyens
financiers dont dispose le ménage. . '

Ainsi, le nombre de fiches correspond exactement a celui des question-
naires menages et le travail d'enquéte de relevés et d'observations est réalisé
par les mémes enquéteurs

Le nombre de relevés est par contre beaucoup plus réduit (se situant entre
40 et 20 relevés par site) en raison du nombre trés limité de modéles architectu-
raux existants.

3.3. Enquéte auprés des autorités :

Parallelement a I'enquéte ménage complétee par les relevés et les obser-
vations et compte tenu de la nécessité de diversifier les sources d'information,
nous avons élaboré un second questionnaire desting, cette fois, aux élus locaux
et aux représentants de I'autorité responsable de I'habitat et de |'urbanisme.

Ce questionnaire a été congu de maniére a répondre a un triple objectif :

— veiller a collecter des infermations, qu’on ne peut pas obtenir auprés des
meénages, la population de la ville, la population du quartier et les équipements
existants ou projetés. .. etc.

— chercher a confronter les informations concernant les mémas ques-
tions ; origine du quartier, date d'installation, les impots et les taxes, le prix du
terrain... etc.

— discerner |'attitude des autorités et des élus par rapport aux problémes
poses ainsi que les solutions éventuelles.
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CHAPITRE PREMIER
LES CARAC* ZRISTIQUES ECONOMIQUES

1 — Les aspects économiques généraux des « Q.H.C. » :

L'un des objectifs de ce chapitre est de degager les fondements de la
dynamique economique des « Q.H.C. ». Cette dynamique est perceptible aussi
bien sur les plans foncier et financier que sur e plan des caractéristiques éco-
nomiques des ménages (aclivités. revenus. etc..)

En ce qui concerne I'ensemble de ces aspects. I'analyse des données de
'enquéte meénage, permet de dresser un certain nombre d observations et de
formuler les conclusions suivantes -

Le foncier:

Les terrains d'implantation des « Q.HC » sont privés dans leur quasi-
totalite. 1l s'agit la de I'un des reésultals les plus pariants de ce travail.

L enguete ménage a revele. en effet. qu'exception faite de « FEKHARA —
AIN ITTI » a Marrakech ou les terrains sont en parlie des lerrains HABOUS et
GUICH : les autres quartiers sont implantés dans des zones ou |a propriété des
terrains est privee. Le tableau suivant montre justement qu'au niveau de quatre
quartiers sur cing, la propriete prives du so! depasse 90 -

Tableau n°1: Type de propriéte fonciére -

St_étuts ' Domanial Cornmunal Habous Gwch Prive
Quartiers
TARRAST 0.1 0 0o 0 995
BEN JELLOUN 0 0 0 0 100.00
FEKHARA 1.1 0 25.8 247 48.4
AIT GTIF 4.1 2.0 0 0 939
TAHLA 1.9 0 0 0 98.1
CSource T e alvearn ontreccn e part e e (orne e (e | enguete o

Ces terrains appartenaient a I'origine a des propriétaires fonciers (une ou
plusieurs familles selon les cas} oui se transforment — dés qu'un cerlain
nombre de conditions sont réunies (conditions de possibilité) — en agents lotis-
seurs morcellant les terrains sans procader A la mise en place des V.R.D.

Ces opeérations de morcellement illogai. aboutissent a la création d'un
marcheé foncier parallele au marche foncier formel.

Le marché foncier clandestin a pour originalité de présenter un certain
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nombre de conditions spécifiques adaptées aux acquéreurs potentiels, telle une
gamme assez large de lots de différentes tailles, des prix « raisonnables » et des
modalités de réglement assez souples.

a/ La taille des parcelles :

La taille des parcelles composant I'ensemble des échantillons est trés
variable allant de 20 m? & 900 mz. Mais la courbe de dispersion ci-joint, montre
que les superficies les plus fréquentes sont celles qui se situent entre 40 et
120 mz2.:

Cette courbe présente d'ailleurs une allure bimodale, avec un premier
mode entre 40 — 60 m? et un second entre 100 — 120 m?: L'existence de deux
modes s'explique par la disparité entre deux types de quartiers : le premier
mode concerne les quartiers TARRASTE, BEN JELLOUN et AIN ITT| qui se
caractérisent par une forte concentration de petites parcelles, le second con-
cerne, quant a lui, I'agglomération de TAHLA et dans une moindre mesure le
quzartier AIT GTIF, ou la taille des parcelies est généralement supérieure a 100
m2,

Le cas de TAHLA parait donc assez singulier par le fait que la majorité des
parcelles (60 %) présente une superficie Supérieure ou égale 4 140 m2

Tableau n°2: Répartition des lots en fonction de la superficie :

Superficie 40 | 4060 [60-80 (80-100 {100-120120-140}140-160 |160-200]200-300
en m2

Quartiers

TARRASY 63 [ 327 [214 [ 118 [ 151 6.9 31 1.3 13
BEN JELLOUN 0 0 391 [ 348 | 261 0 0 0 0
FEKHARA 172 | 322 [ 218 | 126 | 69 6.9 0 1.1 11
AIT GTIF 0 0 0 5.1 308 | 231 | 128 | 128 | 154
TAHLA 0 0 0 29 | 212 | 202 | 202 | 135 220

La confrontation des deux variables, prix et superficie, ne permet pas,
comme on aurait pu s'y attendre, de dégager une corrélation positive entre elles.
Les prix a TAHLA sont plutdt équivalents voire méme supérieurs & ceux des
autres quartiers ; c'est pourquoi il nous semble probable que le phénomeéne de
disparité entre les superficies trouve son origine dans la stratification sociale :
les ménages de TAHLA se distinguent, en effet, par un niveau de vie relative-
ment élevé par rapport & la moyenne.

La situation d’AIT GTIF s'explique quant & elle par la structure de la famille
et les traditions studistes, les familles sont nombreuses et regroupent généra-
lement plusieurs générations (enfants, parents et grands-parents) d'ol la
necessité de logements plus spacieux.



b/ Prix du terrain et charge fonciére :

L'analyse des données concernant la variable prix montre que la moyenne

de prix du marche foncier clandestin varie entre 40 et 140 DH le m?.
Ces chiffres doivent néanmoins étre nuanceés car I'enquéte a porté sur une

longue periode allant de 1906 & 1986. Leur actualisation par I'introduction des
variables : date d'implantation et identification du quartier permet de dégager
des moyennes plus significatives. Le croisement des variables prix/date
d'implantation montre, en effet, que la classe des prix (250 — 300) dh le m?
devient dominante a partir de 1975 et que la classe (0 — 50) DH le m*a ten-
dance a devenir marginale. La distribution par quartier dégage pratiquement la
méme évolution avec une légére modification a la hausse pour TAHLA et le
maintien des bas prix & Marrakech (AIN ITTI), ol comme nous I'avons déja
signalé une bonne partie des terrains est propriété Guich et Habous.

L'existence de ces deux formes juridiques de propriétés semble donc
influencer I'offre fonciére et jouer par conséquent un role modérateur au niveau
des prix. Quant a la charge fonciére, il convient de signaler qu'il serait hasardeux
d'en donner une évaluation exacte, faute de données précises concernant ses

differentes composantes. o
Notons toutefois, que les estimations que nous avons pu faire pour les

quartiers ou les données sont disponibles (TAHLA et AIT GITF dans une moindre
mesure) permettant de conclure que le rapport charge fonciére/prix est de
I'ordre de 2, autrement dit que la moyenne de la charge fonciére représenie
environ le double du prix d'achat. Mais il faut préciser aussi que nos estimations
de la charge fonciére tiennent compte de :

— frais d'installation de I'eau potable

— «« de I'électricité

— «« des égouts

— w« d'enregistrement et de conservation

— w« d'établissement de contrat de vente

I'ensemble de ces frais sont bien entendu & la charge de I'acquéreur du lot.

c/ Modalités de réglement et modes d’acquisition :

Outre ses prix relativement modérés, le marché foncier clandestin offre
d'autres avantages susceptibles d'étre a I'origine de I'attrait qu'il exerce sur la
clientéle.

La marge de manceuvre assez grande dont dispose |'acquéreur au niveau
du choix de la situation et de la superficie de sa parcelle constitue en effet, I'une
des originalités des Q.H.C. compte tenu de l'inapplicabilité des reglements
d'urbanisme & ces quartiers, les seules contraintes auxquelles doit faire face
I'acheteur de la parcelle sont : les constructions déja existantes et les moyens
financiers dont il dispose.

La situation et la superficie du lot sont finalement déterminées par la con-
certation entre vendeur et client en fonction du pouvoir d'achat de ce dernier.

Ceci expligue les types de morphologie longiligne et en grappe de certains
quartiers ainsi que la grande variété des tailles de lots dans la plupart des Q.H.C.
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Le visiteur de ces quartiers ne peut, en effet, qu'étre frappé par certaines
caracteristiques assez singuliéres telle la présence trés répandue de lots non
construits entre parcelles construites, de quartiers sous forme de rideaux artifi-
ciels longeant les routes et de zones construites présentant des densités trés
contrastées dont I'échelle varie parfois de 1 4 5.

Notons aussi que le marché foncier clandestin offre d'importantes facilités
de regimement ; le paiement du prix de la parcelle peut se faire comptant,
comme il peut I'étre par tranche moyennant un crédit-vendeur. Précisons toute-
fois, que, comme le montre le tableau suivant, la souplesse des modalités de
reglement ne semble pas constituer la variable déterminante du choix de
I'acquéreur entre le clandestin et le non clandestin.

Tableau n°3: Modalités paiement par quartier et dans I'ensemble

Modalités Comptant Crédit-vendeur
Quartiers

TARRASTE 441 55,9

BEN JELLOUN 77,8 22,2
FEKHARA 76,0 24,0

AIT GTIF 70,0 30,0
TAHLA : 85,1 149
ENSEMBLE 68.8 ’ 31.2

Ainsi, exception faite du cas de TARRASTE ou 56 % des transactions fon-
cieres adoptent la modalité crédit-vendeur, le payement comptant est la regle
courante dans I'ensemble des Q.H.C.

. Cependant, tout en cherchant a bénéficier des avantages offerts par le
marché foncier clandestin, les chercheurs des lots ne semblent nullement
ncyliger les problémes institutionnels et réglementaires des morcellement illé-
gaux.

C'est pourquoi, en plus de leurs efforts pour I'équipement de leurs quartiers
en électricité, eau potable et V.R.D., ces acheteurs cherchent a se protéger en
tentant de donner aux transactions fonciéres, dont ils sont partie prenante, un
caractére légal.

Le tableau suivant montre justement que la plupart des transactions se
concrétisent par la mise en place d'un contrat adulaire ou d'un contrat legalisé
par les représentants de I'autorité publique.
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Tableau n°4 : Modes d’acquisition par quartiers et dans I'ensemble

Modes Contrat Contrat enlenl(—a—w
Quartiers adulaire légalisé

TARRASTE 51,3 435 52
BEN JELLOUN 94,9 5, 1 o
FEKHARA s9.1 | 409 0
AT GTIF 95 2 48 G
TAHLA 94 8 5,2 0
ENSEMBLE 74.3 24,0 17

Le croisement des données des tableaux 3 a 4 dégage une corrélation
positive entre le paiement comptant et |'existence d'un contrat a caratére légal :
" ce qui signifie tout simplement que Ies acheteurs sont disposés & payer I'inté-
gralité du prix des parcelles a condition que le lotisseur accepte la légalisation
de la transaction. Ce n'est d'ailleurs pas un hasard si on trouve que les pave-
ments comptants sont largement majoritaires dans les quartiers ou les contrats
adulaires sont plus nombreux el qu'inversement les ventes a crédits s'accom-
pagnent des conlrats plus ou moins formels. A noter aussi qu'une partie non
négligeable (cf tableau 6) des transactions font I'objet d'une procédure d'enre-

gistrement.
Tableau n°5 : Dispositions fonciéres
Modalités | enre- [conservée | enregistree et | ni enregistrée sans
gistrée et conservée ni conservée | réponse
effectif 114 12 - 9 94 274
% 22,49 237 | 178 18,54 54.04

La synthese des difiérentes données ci-dessus mentionnées permet donc
de conclure que le marché foncier clandestin se distingue du marché foncier
réglementé par ses prix ainsi que par sa capacité a s'adapter a toutes I2s situa-

tions.
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En effet, exception faite de quelques rares cas, le foncier clandestin reste
marqué par ses prix relativement modérés par rapport aux prix en vigueur dans
le secteur privé du marché réglementé.

Par ailleurs, méme si I'offre fonciére publique présente des prix équivalents
voire méme parfois inférieurs & ceux du clandestin ; sa rigidité I'empéche de
devenir un sérieux concurrent du foncier clandestin. Car, en plus de sa rareté
relative, I'offre fonciére publique est considérée (de la part de I'offreur) et
pergue (de la part du demandeur). comme une faveur, d'otl ses condiiions
d'accés particuliérement contraingnantes, tel le statut social particulier, ou la
multiplicite et la complexité des démarches & accomplir pour obtenir un lot.

d/ Les fonctions économiques du foncier :

L'analyse des résultats de la présente enquéte permettant d'affirmer quele
foncier clandestin amiplifie le jeu combiné des fonctions économiques tradition-
nellement attribuées au sol-urbain.

Ces fonctions sont de I'ordre de trois : Ja fonction d’absorption de capitaux,
ta fonction de régulation de rapports sociaux et la fonction de redistribution de la
valeur ajoutée.

En effet, de par ses prix modérés et surtout la souplesse de ses modalités
de vente (détermination de la taille des lots et conditions de réglement), le fon-
cier clandestin offre de meilleures occasions de valorisation de capitaux et
d'affectation de I'épargne inadéquate au regard des régles du marché financier.

Il s’agit donc d'une véritable fonction d'absorption de capitaux non affectés
— qui, dans une situation d'inflation traduit une volonté de rationnalité. Aussi, de
par ie jeu d'approbation — intégration qu'il génére, le foncier clandestin permet
d'atténuer la crise du logement, de réduire le chémage, de conforter I'esprit
« d'appropriation — individualisme » et par conséquent de consolider les bases
de pacification des rapports sociaux, il permet également d'agir sur ['offre fon-
ciere globale et ses implications spatiales.

Le foncier clandestin offre enfin aux législateurs et aux speculateurs, la
possibilité d'opérer une ponction non négligeable sur la valeur ajoutée créée a
I'échelle nationale.

Le tableau suivant montre justement qu'a travers les opérations de
lotissement, les propriétaires fonciers des Q.H.C. parviennent a accumuler des
capitaux considérables. La grande inconnue reste bien évidemment la destina-
tion ae ces fonds.

Tableau n°6 : Evaluation approximative de capitaux récupérés par
les propriétaires fonciers :

MODALITE| Prix moyen [Superficie | Prix superfi{ Nombre de | Tctal capi-
taux

Quartier du m? en DH|Moyenne | cie en DH | Superficie | en DH

TARRAST 134 79 10.586 2.800 29.640.800,00
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Benjelloun | 71 70 4.970 205 10.0'18.850,00
FEKHARA | 39 65 2.535 1.767 4.479.345,00
AINITTI

AIT GTIF 120 120 14.400 200 2.880.000,00
TAHLA 139 140 19.460 2.500 48.650.000,00

2. La construction

Le processus de production des constructions clandestines recouvre les
aspects suivants :

— l'organisation de la production
— les circuits et sources d'approvisionnement

— le colt et le financement des constructions.

al L'organisation de la production :

Dans les guartiers clandestins qui ont fait I'objet de notre enquéte, on
dénombre trois types de filieres de production : la filiére auto-promotion, la filidre
auto-construction et la filiére promotion.

— La filiére auto-promotion :

Cette filiére se caractérise comme son nom I'indique, par le fait que c'est le
destinataire final de I'ouvrage qui assure lui-méme la fonction de promoteur.
Dans le cas d'espéce, c'est en fait le propri¢taire de la parcelle qui commande
I'opération et controle les différentes phases du procés de production. Ainsi
méme si I'organisation du travail la plus employée est celle du tacheronnat
(I'organisation du proces du travail sur chantier est délégué a un tacheron). Le
propriétaire controle rigoureusement I'avancement des travaux et 1a bonne mise
en ceuvre de ses directives. Cette forme d'organisation est la plus fréquente
dans I'ensemble; 57 % des logements des Q.H.C. sont réalisés par auto-
promotion.

La ventilation des données par quartier montre néanmoins gu'elle est lar-
gement dominante a TAHLA (76,6 %) : peuplée essentiellement des ruraux
venant de régions sans traditions dans le domaine de la construction.

— La tiliére auto-construction :

Certains propriétaires possedant les aptitudes nécessaires, procédent a la
realisation par eux-mémes de leur logement, ils se foni généralement assister
dans cette tache par des maalémes et manceuvres recrutés directement sur le
marché journalier du travail ; dans 15 % des cas, ces propriétaires ont recours a
I'utilisation de la main d'ceuvre familiale.

La mobilisation de la force de travail du propriétaire et de celle de sa famille
constitue sans doute un apport non négligeable au travail global et une éco-
nomie substantielle pour le propriétaire. Cette forme d'organisation demeure
néanmoins assez peu présente et se trouve essentiellement dans les régions ou
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la tradition de I'auto-construction est bien ancrée, tet AIT GTIF (30 %) et Marra-
kech (20 %).

— La filiére promoteur :

La oroduction capitaliste du logement n'est pas exclusive au secteur formel
réglementé ; la fonction de promoteur existe dans les Q.H.C. quoi-que, cette
forme d'organisation est beaucoup plus présente dans les grands quartiers
clandestins tels ceux de Fés et de Salé.

Cependant, I'une des originalités des quartiers enquétés est qu'il existe en
leur sein des propriétaires fonciers-constructeurs.

On a eu l'occasion de constater 3 TARRAST un propriétaire foncier,
possedant une grande partie du sol de ce quartier, qui impose systématiquement
aux acheteurs des lots que la construction du logement soit faite par lui. Il s’agit
en fait d'une forme de promotion adaptée aux Q.H.C. La taille de |a parcelle et la
qualité de la construction sont déterminées en fonction des moyens dont dis-
pose |'acheteur.

b/ Les circuits et sources d'anprovisionnement :

En ce qui concerne les deux premiéres filiéres, le choix des matériaux de
construction et la maitrise de leur approvisionnement est généralement le fait du
propriétaire du logement. Celui-ci ne confie cette responsabilité au tacheron que
trés rarement. Le propriétaire approvisionne le chantier en fonction de I'évolu-
tion des travaux.

Les approvisionnements se font aussi bien a I'intérieur qu'a I'extérieur des
quartiers avec, comme le montre le tableau suivant, une nette différenciation
entre quartiers.

A titre d'exemple 83,3 % des approvisionnements de TARRAST se font In
situ, alors qu'a TAHLA 97 % se font a I'extérieur de ce quartier, seul FEKHARA a
Marrakech présente une répartition & peu prés égale entre I'approvisionnement
a l'intérieur et a I'extérieur.

Les raisons de I'approvisionnement a |'extérieur sont, le manqgue de maté-
riaux a I'intérieur du quartier (64,3 %) et les facilités de paiement & |'extérieur
(24,4 %), I'approvisionnement a I'extérieur en raison des prix est plutdt mar-
ginal.

Il convient aussi de signaler que I'approvisionnement se fait généralement
au comptant, cette modalité représente 70,3 % dans I'ensemble, 93,9 4 TAHLA,
96,4 % a AIT GTIF, 60,6 % a TARRASTE, 60,5 % a MARRAKECH et 43,8 % a
Douar Ben Jelloun, le reste représente bien entendu les menages ayant recours
au crédit fournisseur.
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Tableau n°7 : Lieu d’approvisionnement en %% :

Lieu Dans le a 'extérieur Mixte
Quartiers quartier du quartier
TARRASTE 86,3 12,9 8
BEN JELLOUN 05,3 94,7 0
FEKHARA 52,8 47,2 0
AlT GTIF _ 86,8 13,2 0
TAHLA 03,0 97.0 0

Ceci permet d'expliquer en partie le nombre assez élevé d'interruptions de
travaux de construction car mis a part le fait qu'elles concernent pratiquement
I'ensemble des constructions clandestines, les interruptions de travaux sont
dues pour 90 % d'entre elles & un manque d'argent, et non comme on aurait pu
le supcser a I'intervention de I'administration; celle-ci ne semble guére consti-
tuer une entrave sérieuse au bon déroulement de I'activité, il est d'ailleurs inté-
ressant de signaler que contrairernent & une opinion trés répandue, les cons-
tructions recalisées pendant la nuit ne représentent qu'une infime minorité
exception faite de FEKHARA ou elles sont de I'ord-e de 55.6%...

¢/ Le coit de la construction :

Partant du fait qu'il est pratiquement impossible de procéder a la réalisation
d'une enquéte exhaustive sur les codts de la construction dans I'ensemble des
sites choisis, nous avons procédé & une évaluation des coits portant sur quel-
ques constructicns jugées représentatives, et ce afin de fournir des indications
sur la compositicn du colt des types de constructions dominants dans les
Q.H.C.

Il est & distinguer entre deux types de constructions sur la base des maté-
riaux utilisés et des techniques de construction :

— un premier type utilisant d'une part la technique poteaux-poutres coulé
avec coffrage en bois et dalle pleine avec remplissage en agglomérés ou briques
et d'autre part les matériaux nécessaires a sa mise en ceuvre (ciment, sable, fer,
etc...). .

— unsecond type utilisant plutdt la technique de pisé (terre, paille et chaux)
6t dalle en terre avec des rondins de bois et des roseaux.

Mais il convient de signaler I'existence d'un type hybride combinant les
deux techniques précédentes. L'évaluation du colt se présente donc pour
I'année 1985 de la maniére suivante :

— le colt global de la construction pour le premier type (TARRAST, TAHLA
et BEN JELLOUN) varie entre 500 et 600 DH le m? ; le gros-ceuvre 2t le second
ceuvre représentent respectivement 70 % a 75 % et 25 % a 30 % du colt
global.
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C'est ainsi que pour un logement de 110 m? par exemple, le collt des diffé-
rentes composantes de la construction d'un étage, se présente comme suit :

Poste G.O |RevetemertPeinture | Menuiserie | Electricite Plomberie Vitrerie] TOTAL
Enduit Sanitaire
Coit en |44.000 4.400| 7.880 4.800 780 400 320]62.550
DH
% 70 71 126 7.6 1.2 0.6 0,5] 100 %
\

Pour le second et le troisiéeme type (AIN ITTI — FEKHARA — AIT GTIF), le
colt global varie entre 60 et 250 dh le m?® dont 60 a 80 % pour le gros ceuvre et
20 & 40 % pour le second ceuvre, repartle de la maniére suivante pour un loge-
ment de 180 m=.

Poste G.O0 |Revetement PeinturewMenuiseri_e Electricité Piomberie Vitrerie | TOTAL
Enduit Sanitaire
Colt en |30.212 0 11.160 1.100 1.100 1.200 64049512
DH
% 61 | o0 22,54 105 | 222 S 242 | T 13f00 %

L'écart, parfois important entre les colts du m? construit dans les différents
types provient de la différence de techniques et matériaux utilisés. Mais les
écarts au sein d'un méme type de construction, sont surtout liés a la différence
de qualité du second ceuvre: : a AIN ITTI — FEKHARA par exemple, ce poste est
réduit dans ia plupart des cas a sa plus simple expression, alors qu'il est beau-
coup plus développé & AIT GTIF méme si les logements sont construits en pisé.

d/ Le financement :

Vu le caractére hypothétique des réponses obtenues sur le processus de
financement des transactions foncieres et des constructions, nous nous limitons
dans cette section a quelques indications d'ordre général.

En ce qui concerne I'achat des parcelles, I'exploitation des données dispo-
nibles permet de distinguer trois types de financement :

— un finanement d'origine rurale, un financement d'origine citadine et un
financement T.M.E.

— le premier type de financement doit son existence & la composante
rurale de la population des Q.H.C., car les rurausx qui s'implantent dans ces
quartiers procédent généralement a la vente de leurs biens a Ia campagne (ter-
rains agricoles, bétails, etc...).

— le deuxiéme type émane de certains C.S.P. tels que les commergants,
ouvriers, employés et fonctionnaires, il se réalise a travers une forte mobilisation
des moyens financiers dont dispose le ménage (vente de mobilier, vente de
bijoux,...).
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— le troisiéme type est di & la mobilisation d'une partie (ou de la totalité)
des fonds rapatriés par les travailleurs Marocains & |'étranger.

Il convient toutefois de signaler que ces types de financement existent
aussi bien & I'état « pur » qu'a I'état hybride. Certains citadins par exemple pro-
cedent & la liquidation de leur patrimoine a la campagne ; en utilisant le produit
de cette liquidation & compléter les sommes déja collectées pour acheter la

parcelle. . . ‘
Le financement de la construction a, par contre, exception faite des ren-

tiers et des exploitants agricoles, une seule et méme origine, a savoir |'épargne
familiale.

La grande majorité des ménages sont, en fait, dans I'obligation d'épargner
afin de pouvoir construire leurs logements. Il s'agit d'ailleurs dans la plupart des
cas d'une épargne forcée obtenue moyennant un régime de dépense réduit au
minimum en ce qui concerne les autres rubriques composant le train de vie fami-
liale tels I'alimentation et I'habillement. Les difficultés qu'ont les ménages a
épargner vite et en quantités suffisantes expliquent d'ailleurs la fréquence des
interruptions des chantiers.

A noter enfin, que le recours au crédit bancaire est pratiguement absent
aussi bien en matiére de financement de I'achat des parcelles qu'au niveau du
financement de la construction.

e/ Les équipements et services publics :

Malgré le cout parfois excessif (cf. tableau n°8) des équipements, la popu-
lation des Q.H.C. procéde néanmoins a leur réalisation.

Ainsi, 52 % des ménages enquétés sont branchés au réseau public d'élec-
tricite ; 35 % ont I'eau potable, 30 % s'alimentent par le biais d'une borne fon-
taine et 20 % sont branchés au réseau d'égout.

Mais la ventilation des données par quartier dégage une forte disparité
entre : les quartiers presque entiérement équipés tel AIT GTIF et ceux qui ne le
sont que partiellement tel FEKHARA.

Cette disparité s'explique par, les moyens financiers dont dispose la popu-
lation du quartier d'une part et par le degré de développement de chaque quar-
tier d"..utre part.

AIT GTIF et Ben Jelloun sont deux quartiers a taille presque égale, mais le
premier est mieux équipé car sa population est relativement plus riche.

A contrario Tarrast est moins riche, mais contient des zones assez bien
équipées.

Il faut donc que le gquartier atteigne un seuil minimum afin que puisse se
réaliser des économies d'echelle en matiére d'équipement.

A noter toutefois qu'aussi bien dans le premier cas de figure que dans le
second ; les régies procedent a exécution des branchements demandés sans
qu'elles ne soient nullement génées par le caractére « clandestin » de ces quar-

tiers. . .
Il ne faut pas d'ailleurs s'en étonner, les régies ne sont-elles pas des éta-

blissements régies selon les régles du droit privé, ayant pour finalité la rationna-
lité économique et la rentabilité financiére ?
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En ce qui concerne les services publics, on peut remarquer que quoique les
habitants de Q.H.C. s'acquittent normalement de leur obligations vis-a-vis du fisc
et des droits administratifs (25 % des ménages pavent la taxe d'édilite, 25 %
s'acyuittent des droits d'enregistrement, 100 % de droit de timbre, sans oublier
le nombre important de commerces et artisans patentés) les services mis a leur
dispositions sont limités au transport en commun.

Pour ce qui concerrie la scolarisation de leurs enfants, soins. etc... ces
habitants sont obligés d'utiliser les services des quartiers avoisinants
Tableau n°8 : Coit des équipements — branchement de Ia parcelle -

Equipements par nature Colt Moyen en DH F Cout plafond en DH
Eau potable 1.850 7000
Electricité 950 6.000
Egolt 2.000 10.000

-3 — Les activités :

La plupart des « quartiers clandestins » dont la formation est parfois lice a
I'impact des unités motrices du secteur « moderne », sont 4 I'origine de I'appari-
tion et du développement de nombreuses activités dont les effets externes
dépassent largement I'aire circonscrite de ces quartiers.

Ces activités qui sont de production (a caractére artisanal voire méeme
industriel) et de circulation, touchent tous les secteurs : primaire, secondaire &t
tertiaire.

Lus activités primaires, quoique marginales continuent a exister dans un
certain nombre de quartier tel AIT GTIF a OUARZAZATE, AIN ITTI a8 MARRA-
KECH, TARRAST a AGADIR et TAHLA ol une partie de la population éléve des
troupeaux de bétail ; on assiste d’ailleurs dans ces quartiers a une juxtaposition
du mode de vie rural et urbain. _

Les activités secondaires recouvrent une gamme assez large de produits
(vétements, articles ménagers en bois ou en roseau, poterie, matériaux de
construction, etc...).

La dotation des Q.H.C. en ce domaine, varie en fonction de leur degré de
développement ainsi que de I'importance de la ville a laquelle ils appartiennent.

Les Q.H.C. d'AGADIR et MARRAKECH, observent une croissance du sec:-
teur secondaire plus affirmée que celle des Q.H.C. de TAZA ou OUARZAZATE.

Les marchandises produites dans ce secteur ne sont pas destinées uni-
quement a la population des Q.H.C.; leur commercialisation se fait généralement
a l'extérieur de ces quartiers : certaines de ces marchandises sont méme
exportées en dehors du territoire national.

Précisons toutefois, que si I'existence des activités primaires et secon-
daires dans les Q.H.C. est incontestable, ces quartiers se caractérisent surtout
par I'omniprésence des activités tertiaires - le visiteur est souvent frappé par la
densité impressionnante de petits commerces et le nombre considérable
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d'unités de services (cordonniers, tailleurs, garagistes, etc...).

D'ou I'une de leurs originalités qui consiste a fournir une quantité d'emploi
maximum pour une faible immobilisation du capital.

Par ailleurs. il faut noter que. quelque soit leur nature et leur degré d'effi-
cience, ces activités participent a la création d'une partie de la valeur ajoutée
nationale et a la valorisation de capitaux qui par leur fziblesse, ou par mangue
d'opportunite n'ont pas la possibilité d'étre valorisés dans le secteur

« moderne ».

Creéation d'emplois, valorisation de capitaux. création de richesse sont .
donc trois données importantes aliant dans le sens de la confirmation de {"hypo-
thése de la dynamique économique des Q.H.C ..

4. Les ménages:

L objet de ce chapitre est de présenter les données recueillies a propos des
caractéristiques économiques des ménages.

Les caractéristiques recherchées sont -

— l'origine des ménages et les raisons d'implantation.

— le statut d'occupation.

— les categories socio-proiessionnelies

— le standing de vie

Cette derniere caracteristique permet de donner une indication plus ou
moins precise sur le niveau de vie de fa population des Q.H.C.

Elle se substitue de ce fait & la variable revenu jugeé inopérant dans ce type
d'enquéte compte tenu des declarations pour le moins douteuses des personnes
enquétées (cl. Chapitre Aspects sociologiques!

al L'origine des i:¢nages :

Contrairement a la conclusion du rapport de la banque mondiale qui consi-

dere que la population des Q H.C. est essentiellement d'origine rurale. les résul-

tats de la présente enquéte, syntheétisés par le tableau suivant, montrent que
cette population est d'origine urbaine a raison de 47 % environ

Tableau n°9 : Origine de !a population des Q.H.C. :

Origine quartier 1 ‘Pb'p-ulatlon rﬁféle . Poputation urbéine
TARRASTE 49.0 51.0
BEN JELLOUN 53.2 46.8
FEKHARA-IN ITTI 443 55,7
AIT GTIF 64.0 36.0
TAHLA 80.8 19.2
ENSEMBLE 53,2 46,8
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Ainsi. exception faite de TAHLA qui constitue encore un pole d attraction
des ruraux. la population des Q.H.C. est donc composeée d une partie importante
de meénages dorigine citadine Celle composante a dailleurs 'endance i
prendre de plus en plus d'ampleur avec le temps. L'introduction de la variable
date d'occupation au niveau de I'analyse permet, en effet, de conclure qu'a
partir de 1980 el ce malnré la sécheresse des cing dernieres années. ies
implantations de meénages d'origine urbaine I'emportent largement sur celles

d'origine rurale en passant de 53 % en 1981 & 97,5 % en 1985.
Le tableau suivant présente justement I'évolution des implantations dans

I'ensemble_ des quartiers enquétés concernant la période allant de 1958 a 1986.
Le nombre de réponses a la question (date d'occupation) est de I'ordre de
444 réponses sur un nombre total ce 507 ménages, ce qui peut-étre considéré
comme resultat satisfaisant.
Tableau n°10 : Nombre d'implantation par année :

ANNEE : EFFECTIF DE LA CLASSE
1958 2
1959 5
1960 15
1961 3
1962 3
1963 3
1964 4
1965 3
1966 7
-1967 4
1968 : 7
1969 3
1970 17
1971 6
1972 18
1973 13
1974 20
1975 25
1976 30
1977 8
1978 30
1979 35
1980 35
1981 19
1982 23
1983 28
1984 28
1985 33
1986 17
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L'analyse des données de ce tableau permet de conclure que :

— si les premiéres implantations datent des années 50 et 60, c'est surtout
a partir des années 70 que la grande partie des constructions clandestines a été
réalisée.

— l'année 1970 est manifestement I'année de I'explosion des quartiers
clandestins: 88 % de la population enquétée est arrivée a partir de cette date.

— sur une période de 15 ans (1970 — 1985), 'a population de ces quartiers
a eté multipliée par 6,5 ; chiffre spectaculaire qui rappelle étrangement |’ évolu-
tion de la population casablancaise entre 1930 et 1950.

Si on considére les quartiers séparément, on retrouve fa méme évolution,
accentuée dans les quartiers de grande dimension tel le cas de TARRASTE ou
93 % des implantations ont été faites a partir de 1970.

Les citadins qui s'implantent dans ces quartiers sont originaires générale-
ment de la méme ville ; a raison de : -

— 53.8 % pour TARRASTE

~— 81,8 % pour BEN JELLOUN _
— 99,9 % pour FEKHARA ET AiN ITT!

— 87,5 % pour AIT GTIF
— 27,7 % pour TAHLA
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TABLEAU 10 BIS : NOMBRE DES IMPLANTATIONS PAR QUARTIER
ET PAR ANNEE:

ANNEE TARRAST {Douar Ben
Jelloun
1958 0 0
1959 1 2
1960 3 2
1961 " 0
1962 1 0
1963 0 2
1964 1 0
1965 1 1
1966 1 1
1967 2 0
1968 2 1
1969 1 0
1970 1 2
1971 2 1
1972 2 0
1973 3 2
1974 3 2
1975 5 0
1976 10 2
1977 2 0
1978 6 3
1979 14 0
1980 16 4
1981 10 0
1982 11 1
1983 17 1
1984 19 2
1985 23 0
1986 12 1
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On assiste donc a un déplacement d'un quartier a |'autre au sein d'une
méme ville. Ce déplacement s'explique par le désir de citadins de changer de

statut, en passant par exemple du stalut de locataire a celui de prapriétaire,
ainsi que par la propension d'investir dans la pierfe (cf partie consacrée aux

fonctions économiques du foncier) excepté le cas de FEKHARA ou le déplace-

ment d'un quartier de la médina a é1é motivé par une décision des autorités.

Ce qui permel de comprendre, comme nous le signalors dans la partie con-

sacrée aux aspecls urbanistiques et architecturaux, gu'on retrouve dans ce

quarlier une organisation type médina.

Precisons toutefois que I'une des grandes révelations de celte enquéte est

— 51 —




le fait que les ménages originaires des bidonvilles sont trés peu nombreux dans
les Q.H.C. Parmi |‘ense[nble des ménages enquétés, 4 seulement (0,79 %) sont
des anciens bidonvillois dont 3 & TARRASTE et 1 8 KHOURIBGA.

Notons toutefois qu'a la question sur I'origine du ménage, 10 % de I'échan-
tillon enquété n'ont donné aucune réponse et qu'il serait possible, vu le déclas-
sement social que représente le passage par le bidonville, qu'une bonne partie
de ces cas soit originaires ou ayant transite par un bidonville et n'osent le
déclarer par géne. ‘Mais dans ce cas de figure les originaires de bidonvilles
seraient une minorité dans I'échantillon global.

b/ Les raisons d’implantation :

Il n’est nullement question ici de revenir sur les raisons de la croissance
accelérée de la population urbaine ni sur les différentes formes qu'elle a revé-
lue | ces problémes ont fait I'objet de nombreuses recherches qui les attribuent
genéralement a la conjonction combinée de I'exode rural et la forte croissance
démographique. Il s'agit tout simplement de faire I'inventaire des raisons qui
expliqguent qu'une partie de la population choisit d'habiter des quartiers clan-
destins. :

Ces raisons sont multiples et souvent codéterminantes. Leur énumération
dans un ordre décroissant relatif a la determination d'implantation aboutit au
classement suivant :

1 — la disponibilité du terrain,

2 — le prix du terrain,

3 — la proximité de Ia familie,

4 — la proximité du travail,

5 — la liberté de construction,

6 — le prix d'achat du logement.

Le nombre de ménages concernées
sente de la maniére suivante :

par chacune de ces raisons se pré-

Tableau n°11: Raisons du choix du quartier:

Modalités | Disponibi- { Prix du Proximité | Proximité| Liberté de Prix
lité du terrain | du travail | de cons- |d'achat du
terrain de la truction |logement
Effectifs 168 165 156 134 66 46
% 33,14 32,54 30,77 26,43 13,02 9,07

Ainsi, outre la souplesse des modes d'agquisition (
de la transaction) et des modalités de réglement préc
ponibilité du terrain, son prix relativement modéré, la
du travail constituent les principales raisons déterminé

menages.

taille du lot et souplesse
édemment signalé, la dis-
proximité de la famille et
es du choix opéré par les



c/ Le statut d’'occupation -

75 % des ménages enquétés sont propriétaires de leur logement, 23.2 %
sont locataires et 1,8 % sont des copropriétaires. Ces chiffres, comparés a ceux
du recensement 1982 concernant le Maroc — urbain (ci schéma ci-dessus) sont
éloquants :
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Le taux d'appropriation du logement dans les Q.H.C. représente presque le
double de celui du Maroc-urbain. Etre propriétaire de son logement se confirme
donc comme étant I'un des objectifs les plus recherchés a travers I'implantation
dans un Q.H.C.

On peut méme dire qu'il s'agit 1a de I'un des facteurs moteurs du dévelop-
pement de ce type de quartiers. Cependant, étre locataire dans le clandestin
peut s'expliquer essentiellement par le faible montant des loyers demandés.

Ainsi méme si on remarque une tendance & la hausse des oyers pendant
les derniéres années, les données de I'enquéte montrent que ces loyers restent
marqués par leur relative modération par rapport & ceux de I'ensemble de la
ville ; les montants de loyer les plus présents sont ceux qui varient entre 2.000 et
5.000 dh par an, on trouve toutefois des loyers allant jusqu'a 10.000 dh et plus.
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L'aspect irrégulier (multimodal) de cette courbe (P.40) s’explique naturellement
par le caractére ancien ou récent de la location. Les loyers récents sont bien
évidemment — (a conditions égales) plus chers que les anciens.

Elles s’expliguent également par les ditférences de nature des logements
loués, ceux du « haut de gamme » qui présentent des qualités supérieures (en
superficie et en confort) sont nécessairement loués a des prix supérieurs a ceux
du « bas de gamme ».

Notons enfin que le statut d'occupation rapporté au type d'activité permet
de degager les conclusions suivantes :

— les C.S.P. qui présentent le taux le plus éleve d'appropriation de leur
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logement sont : les exploitants agricoles, les T.M.E. et les commergants.

— la location se présente comme étant la caractéristique marquant cer-
taines C.S.P. particuliéres telles, les instituteurs, les enseignants et les fonc-
tionnaires qui ont tendance a considérer que leur installation est provisoire.

d/ Les catégories socio-professionnelles :
En ce qui concerne la présence effective de tous les types d'activite, les
Q.H.C. ne semblent pas se distinguer outre mesure des autres quartiers de la

ville.
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TABLEAU N° 12: C.S.P. PAR QUARTIER EN % ET DANS L’ENSEMBLE :

.S.P.-QUARTIER T.M.E.| militaire |commer] ouvrier employé | fonction- | institu- | ensei- ouvrier | exploi- | autres
¢ant naire teur gnant tant
agricole

TARRASTE 2,2 8.1 16.8 146 8.6 5.9 1.6 05 16 32 | 368
BEN JELLOUN 2,2 6.7 15.6 40,0 15,6 0 22 2,2 22 0 133
FEKHARA 1.1 1.1 19.3 443 18,2 1.1 0 0 0 0 148

IT GTIF 0 9.3 9,3 14,0 116 23.3 0 4.7 2.3 2.3 23.3
TAHLA - 54 22,5 13.5 0.9 1.8 7.2 7.2 0.9 0.9 7.2 324
ENSEMBLE 25 10,16 15,5 19,3 9.7 6.4 25 1.05 1.3 3.2 28.18




Le tableau suivant montre que toutes les C.S.P. y sont, en effet, représen-

tées. .. _ ,
Cependant, les ressemblances s'arrétent au niveau de ce premier constat.

Les C.S.P. quoi que toutes présentes ne sont représentées que par leurs tran-
ches les plus basses et I'analyse de la dispersion de la population des Q.H.C. en
fonction des C.S.P. permet de souligner les spécificités suivantes

— l'une des premiéres remarques qui s'impose a la lecture du précédent
tableau, est la présence d'un nombre trés élevé d'individus inclassables. Cette
classe appelée « autres » représente environ le tiers des actifs de la population
enquétée; elle doit donc regrouper un certain nombre de métiers autres que
ceux de la classification officielle des C.S.P., tels les marchands ambulants et
les domestiques de tous ordres ainsi que les activités extra-légales mais forte-

ment rémunératrices telles la prostitution et la contre-bande. '
— la contre-partie logique de cette situation est la faiblesse relative de Ia

catégorie « ouvrier » qui ne représente que 19,3 % des aclifs dans les QH.C,
alors qu'elle est de I'ordre de 42.9 % ay niveau de la population urbaine.

— les Q.H.C. se caractérisent aussi par la forte représentation de certaines
categories spécifiques telles les militaires et les commercants.

— a noter enfin que la faible présence de fa catégorie T.M.E. uans les
résultats s’expliquent probablement par leur absence pendant le déroulement de
I'enquéte.

CONCLUSION :

Du point de vue strictement économique, on peut rendre compte de la
situation des Q.H.C. a tfavers quatre mots clefs : Solvabilité, adaptabilite, sou-
plesse et dynamique.

La solvabilité de la population des Q.H.C. est pour nous désormais une
donnée incontestable. Les habitants de ces quartiers réalisent leur logement *
sans faire appel ni aux capitaux publics dévalorisés nl au capital financier et
bancaire. Les conditions de cette solvabilité sontcrééesparla paopulation en col-
laboration avec un certain nombre d'autres agents économiques.

L'adaptabilité et la souplesse constituent justement les deux conditions
essentielles de cette solvabilité.

En effet, comparativement a Ia rigidité du secteur réglementé (surtout sa
composante publique) les Q.H.C. sont a I'origine de la mise en place d'une
mécanique extrémemen souple ou rien n'est figé : ni les prix, ni les superficies,
ni les modalités de regler.ents, ni la forme, ... etc.

Aussi bien, les habitants que les lotisseurs ou les producteurs sont préts a
s'adapter a n'importe quelle situation.

A noter, que le résultat probant de cette grande capacité d'adaptation est
I'efficacité.

Face a I'impuissance caractérisée du secteur réglementé de répondre a la
demande, les Q.H.C. montrent qu'il est possible de faire face a la crise du loge-
ment et qu'il suffit pour cela d'étre un peu inventif.

Ces quartiers se caractérisent enfin par leur dynamique, ils s'imposent en
effet, comme une composante active de la société urbaine. La population de ces



quartiers produit un certain nombre de biens et services consommeés par la
population de la ville a laquelle elle anpartient et consumme une partie de la
production de cette population

La population des Q.H.C.. produit ses propres logements, réalise ses pro-
pres équipements, participe dans la mesure de ses possibilités a alimenter les
caisses de I'Etat et des collectivit¢s.

Dans ces conditions. on a raison de se demander en quoi réside sa clan-
destinite ?
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CHAPITRE DEUXIEME
LES CARACTERISTIQUES SOCIOLOGIQUES

Les aspects sociologiques sont étudiés a deux niveaux. D'abord au niveau
des modes d'habiter. Cet aspect est pour des raisons pratiques intégré a
I"analyse typologique, puis au niveau de cing indicateurs sociologiques, excluant
I'emploi, les catégories socio-professionnelles ayant déia été abordées dans la

partie économique.

Le premiar indicateur étudié est la structure familiale. Etudiant une forme
d’habitat, il importe en effet que la structure familiale soit comprise, afin que soit
maitrisé son impact sur la forme du logement, et sur ses dimensions.

L'education, précisément I'instruction. est le second indicateur 2tudié. La
forme d'éducation. soit la socialisation de I'enfant, est egalerment importante
dans la détermination de I'espace des enfants dans le logement ainsi que dans
I'élablissement des c¢quipements publics exigibles & cette fin. Cet indicateur
designe ¢galement auvjourd hui le degré d'intégration des groupes sc 1aux aux
mecanismes de la société moderne.

La sanle, troisiéme indicaleur étudie, téemoigne non seulement des préoc-
cupations d hygicne d'une population donn¢e. mais egalement des conditions
genérales de salubrité du milieu environnant. Au premier titre desquels se place
la salub-ité du logement, determinée autant par la qualité du logement que par
celle des équipements publics. Par ailleurs le lype de consultation nous permet
d'apprecier autant les attitudes face a la mécecine que les besoins en service
pubhc dans le secteur

Quatnime indicatewr le standing de vie permel d'abord d'apprécier le bien-
etre de la population et par suite le niveau de revenu. Il nous informe également
sur la hiérarchie des besoins, donnant ainsi des renseignements sur la con-
sommation des manages. Bien plus cette hiérarchie, appliquée a I'électrome-
nager. mel en cvidence le role des medias dans la vie sociale des populations
étudiees.

Les rapporls 4 'administration, vus sous I'angle des amicales, constituent
le dernier mdicateur sociologique étudié. En effet, concernant des quarliers au
daeveloppement trés recent, les amicales peuvent constituer un moyen de con-
tact. des reseaux de connaissances pour les habitants. De plus, s'agissant de
populalions a forte proportion rurale les amicales peuvent étre la base de nou-
velles formes d'urbanité. Enfin, cette forme d'crganisatior; représente une
structure de négociation avec !"administration dont il faut mecurer les effets.

1. Structure familiale
La famille demeure le noyau de base de la structure sociale. L'enquéte
revele qu'elle . compose dans 80 * des cas du pére, de la mére et des
enfants. Eile ne comporte les grands-parenis que dans 20 % des cas seule-
ment. Il est remarquable qu'il s'agit essentiellement d'un seul grand parent et
que la presence de deux grands-parents ne représente que 5 % des effeclifs de
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I'échantitlon. C'est donc la cellule unifamiliale qui I'emporte.

Par ailleurs, les ménages a un seul parent ne représentent que 10 % des
cas, 80 % possédant deux parents. 5 © en possédent trois ou quatre. Les céli-
bataires sont minoritaires parmi les chefs de menages

Le nombre de personnes par ménage va de une a quatorze avec une con-
centration dans la fourchette altant de 4 a 10 .omme le nombre le tableau sui-
vant :

Tableau n°13 : Répartition des ménages en fonctions du nombre de per-
sonnes :

Moyenne de Effectif de la

la classe classe
1 15 XXXXXXXXXXXXXXX
2 27 XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXKXXX XX
3 23 XXXXXXXAXKXXXKXXXXXXXKXKX
4 30 XXXXXXAXXXAXXKXXXXXKXKXXKKXXXXXXKX XXX XXX
5 53 22222222222222222222222222222222222
6 73 222222222222222222222222222222222272
7 98 22222222222222222222222222222222227%
8 72 22222222222222222222222222222222222
9 43 XXX XX AXXAXXXAKXKXXXKXXKXXXX XXX XXX XXKXX X
10 43 XXXXXXKXXXXAXKXKXX XXX XXXXX XXX XX XXX XXX
11 17 XXXXXXXXXXXXXXXXX
12 18 XXXXXXXXXXKXXXXXXXX
13 7 XXXXXXX
14 4 XXxXX

Quand on considére les nombres moyens de personnes et d'enfants par
ménage, il se dégage une disparité entre quartiers, témoignant des structures
tamiliales dittérentes. Il s'avere qu'inezgane présente le taux le plus bas avec
7.75p./m. et 3,61 entants, et que Quarzazate avec un taux 10.06 et 6.88 entants
est trés largement au dessus des aulres quartiers.

Autre fait notable, Ouarzazate avec une différence entre P et E de 3.18
presente le plus grand nombre d'adultes par ménage. La famille élargie y est
donc plus prégnante que dans les autres guartiers.
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Tableau n°14 : Composition des ménages :

Personnes/ Enfants/ P—E
ménages ménages
INEZGANE 5.75 3.61 2.14
KHOURIBGA 7.62 5.52 2.10
MARRAKECH 6.77 4.38 2.39
OUARZAZATE 10.06 6.88 3.18
TAHLA 7.91 5.49 . 2.42

On peut en conclure que les quartiers les plus urbains a savoir Tarrast
(Inezgane) et Ain Itti et Fekhara (Marrakech) ont les moyennes de personnes et
d'enfants les plus bas par ménage et que le quartier d'Ait Gdif, Ouarzazate, pré-
sente les caractéristiques inverses. Tahla et Douar Ben Jelloun (Khouribga) sont
dans une situation inter médiaire.

Le taux de fécondité est donc plus élevé dans le milieu rural (Ouarzazate,
Tahla) et dans Ie milieu ouvrier urbain (Khouribga). Il est également plus elevé
dans le milieu pauvre urbain que dans les milieux moyens, plus élevé a Marra-
kech qu'a Inezgane, bien entendu dans les quartiers enquétés.

La structure familiale se différencie selon les quartiers. Ainsi elle est pluri-
familiale & Ait Gdif, ce qui ressort au niveau des plans du logement. Elie est uni-
familiale dans les autres quartiers avec une présence plus forte des grands-
parents en milieu rural (Tahla) et en milieu urbain pauvre (Fekhara et Ain itti).
L'urbanisation et le confort concourent donc a I'évolution de la famille vers la
Structure unifamiliale, dans t'échantillon considerée. Conséquemment le loge-
ment a tendance a s'oiienter vers la cellule unifamiliale, comme I'atteste la
prédominance actuelle de I'habitat type économique. '

2. Education :

Le niveau d'instruction est I'un des indicateurs les plus pertinents du degré
d'intégration sociologique. 3

Tableau n°15: Niveau d’instruction'des chefs de ménages :

0 Prim Sec. Sup.
e -
INEZGANE 74.2 15.1 10.1 0.6
KHOURIBGA 100.0 0 0 0
MARRAKECH 75.0 25.0 0 0
OUARZAZATE 76.7 16.3 4.7 2.3
TAHLA 29.7 36.6 16.8 16.8

On peut noter, d'aprés I'enquéte, que prés de 75 % des chefs de meénages



n‘ont aucune instruction et que prés de 21 % ont un niveau d'instruction pri-
maire, excepté a Khouribga (Douar Ben Jelloun) ol I'ensemble de I'échantillon
est sans instruction.

Les chefs de ménages ont pour prés de 11 % de I'ensemble de I'échan-
tillon ayant répondu a la question une instruction secondaire et 5,5 % une ins-
truction supérieure.

Si a Ain Itti et Fekhara (Marrakech) et Khouribga (Douar Ben Jelloun) le
degre d'instruction est trés bas voir inexistant, on peut remarquer qu'il est par-
ticulierement élevé a Tahla et assez médiocre ailleurs.

{3 Niveau d'instruction du conjoint :

Le niveau d'instruction du conjoint est trés nettemeni inférieur & celui des
chefs de ménages. Ainsi sur 300 ménages ayant répondu & la question, 18
femmes ont une instruction primaire, 13 une instruction secondaire et 3 seule-
ment ont été a |'université.

Tableau n°16 : Niveau d’instruction du conjoint :

Primaire Secondaire Supérieur
Femmes 6 % 4 % 1%
Hommes 21 % 11 % 55 %

Ces chiffres devraient étre corrigés a la baisse vu que 60 % seulement des
enquetes ont répondu & la question et vu également qu'une instruction reque
n'est generalement pas un sujet tabou, bien au contraire elle demeure un sujet
de fierté qu'on a beaucoup de plaisir a afficher. Les mémes chiffres corrigés
donnent le tableau suivant pour I'ensemble de la population :

Tableau n°17 : Niveau d’instruction :

Primaire Secondaire Sunérieur
Femmes 3.6 % 24 % 0,6 %
Hommes 12.6 6.6 3.3

{J Niveau d'instruction des enfants :

Sila moyenne du nombre d’enfants est 4.59, le nombre d'enfants scolarisés
est en moyenne 1.09 dans le primaire, 0.84 dans le secondaire et 0.14 dans le
superieur, soit 2.07 tous niveaux confondus. En I'absence de données précises
sur la pyramide des ages dans le quartier, on peut conclure que le taux de sco-
larisation est trés élevé dans le primaire et le secondaire.
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On constate donc un niveau d'instruction plus élevé chez les chefs de
ménages que chez les conjoints, avec une forte disparité entre quartiers aisés et
quartiers pauvres. Le niveau d'instruction des chefs de meénages a At Gdif et
Tahla est méme trés élevé par rapport a la moyenne nationale qui n'est que de
0.7 % pour I'enseignement supérieur par exemple.

Par ailleurs, on constate que 45 % des enfants sont scolarisés, tous
niveaux confondus, taux élevé et qui temoigne d'une évolution des modes
d'éducation et d'une forte intégration au mode socio-éducatif moderne. Ceci
impligue la nécessité d'un meilleur recouvrement de ces quartiers par les éta-
blissements d'enseignement et ['installation d'équipements éducatifs annexes
(telles que bibliothéques, maisons de jeunes...). Ainsi que la prise en comptedu
travail scolaire & domicile au niveau du logement.

3. Santé :

En termes de dépenses la santé constitue un budget relativement bas dans
les quartiers enquétés. La moyenne annuelle de ces dépenses est de 350 dh,
consultations comprises.

Tableau des % de ménages consultant exclusivement le médecin ou le
dispensaire :

Tableau n°18 :

aucune | Dispensaire| Médecin privé | Médecin

tradition.
INEZGANE 6 39.6 11.3 25
KHOURIBGA 0 18.6 2.3 4.7
MARRAKECH 1.1 28.0 1.1 5.4
OUARZAZATE 16.7 40.5 48 2.4
TAHLA 0 29.4 11.0 2.8

Les consultations sont exclusivement faites au dispensaire le plus proche
pour 30 % ou alliant Médecin privé et dispensaire (3 %), la médecine tradition-
nelle prenant une trés maigre part. La fréquentation du Médecin privé exclusive
est trés faible également excepté a Inezgane et Tahla oy elle représente 11 %,

Si I'on considére les consultations de maniére générale, nous obtenons le
tableau suivant ;
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Tableau n°19: Type de consultation :

Dispensaire M. Privé M. Trad.
INEZGANE 83 % 50 % 30 %
KHOURIBGA 90 % 59 % 42 %
MARRAKECH 92 % 66 % 53 %
OUARZAZATE 74 % 22 % 31 %
TAHLA 86 % 68 % 10 %

On constate d'abord la fréquentation quasi-générale du dispensaire. La
consultation du médecin prive vient en second lieu mais reste assez élevée
puisque plus de la moitié des ménages déclarent en consulter. Le taux trés bas
de consultation du médecin privé a Quarzazate s'explique par I'absence de
médecin dans te quartier, ou a proximité.

L'utilisation des medecins traditionnels demeure assez élevée, prés du
tiers des menages y ont recours. Donc s'il y a une prédominance de la médecine
moderne sur les médecines traditionnelies, il reste qu'elle n'est pas exclusive.
Ce qui témeigne de fortes capacités d’assimiliation de la modernité et de son
harmonisation avec la tradition au niveau des m:zntalités. La trés forte fréquen-
tation du dispensaire indique la nécessité du maintien sinon du développement
du service public en la matiére.

Par ailleurs, I'enquéte auprés des autorités a révélé que les maladies les
plus fréquentes sont les parasitoses, la thyphoide, maladies liées a ta pollution
de I'eau (30 % des ménages utilisent I’'eau des puits), ainsi que la galle et la
tuberculose. L'absence ou la défaillance de I'assainissement, la pollution de
I'eau, le mauvais ensoleillement et une mauvaise aération font que deux loge-
ments sur trois présentent de trés mauvaises conditions d'hygiéne, génératrices
des maladies les plus fréquentes.

Il en ressort que I'assainissement et I'adduction d'eau potable sont les
equipements les plus urgents a généraliser. Il en ressort également que les
normes d'aération et d'ensoleillement restent non seulement a établir mais éga-
lement a vulgariser.

Le standing de vie :

Les éléments de confort sont les seuls criteres valables dont nous dispo-
sons pour évaluer le revenu des ménages enquétés faute de réponses fiables
aux questions posees sur cet indicateur. Nous les analyserons d'abord comme
des éléments de bien-étre avant d'en tirer des conclusions sur les ressources.

Les eléments sur lesquels I'enquéte a portée sont la télévision, la radio, la
Hifi et 1a video pour les appareils relevant des mass-médias; le réfrigérateur, la
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cuisiniere, la gaziniére pour les appareils de cuisine: le mobilier pour le reste,
avec les spécifications modernes et traditionnelles et une appréciation de sa
richesse. La possession de ces éléments ou de certains d'entre eux permet
d'apprécier le niveau de bien-étre et le degré de modernisation de la demeure
d'abord, les prétérences et la hiérarchie des b2soins ensuite.

Tableau n°20 : Nombre de ménages possédant les postes de

Radio et T.V. :
aucun Radio TV. Les deux
INEZGANE 7.3 30.6 4.7 575
KHOURIBGA 6.3 52.1 0 Mz
MARRAKECH 14.4 485 2.1 35.1
OUARZAZATE ' 2.0 14.0 10.0 74.0
TAHLA 34 8.6 2.6 85.3

Comme on le voit dans le tableau ci-haut la majorité des ménages ont la
radio (plus de 90 %), la majorité aussi ont la télévision, avec 88 % a Inezgane et
40 % dans les deux autres quartiers. { .-

Par contre, la Hifi et la vidéo sont beaucoup moins courantes on les ren-
contre seulement a lnézgane (1 cas de vidéo et 5 Hifi) et & Tahlaou 6 % ont la
vidéo et 10 % la Hifi. Données concordantes avec celles sur la T.V. et la radio.

Tableau n°21: « Réfrigérateur, cuisiniére et gaziniére :

aucun [ Frigo | Cuis. |Gaz. [1+2 [{1+3 (2+3 [1+2+3

INEZGANE 10.4 0 29.0 1435 [ 93 | 3.1 2.1 2.6
KHOURIBGA 10.4 0 104 | 771 0 0 2.1 0
MARRAKECH 46.9 0 7.3 |458 0 0

OUARZAZATE 2.0 2.0 18.0 128.0 {100 | 25 25.4
TAHLA 2.5 42 59 1237 1110 |246 | 25 25.4

La possession des appareils électroménagers de cuisine confirme les ten-
dances précédentes et montre clairement que Tahla se situe a un niveau de
richesse nettement supérieur a la moyenne de I'échantillon avec 2,5 % seule-
ment des ménages ne nossédant aucun de ces appareils, 66 % possédant un
Frigo, 45 % une cuiciniére, 75 % une gaziniére et 25,4 % possédant les trois,
Ouarzazate le suivant de prés. Inezgane peut étre considéré comme moyenne,
tandis que les ménages enquétés de Khouribga et Marrakech sont trés nette-
ment démunis sous cet aspect.
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Le niveau de confort nettement supérieur de Tahla et e Alt Gdif {Ouarza-
" zate) se traduit également au niveau de |'abonnement au telephone. On a res-
pectivement 10 % et 4 % de ménages abonnés. Si I'on compare les taux de
possession de ces appareils, certaines conclusions s'imposent. En effet, on
aurait pu s'attendre vu I'importance de I'électro-ménager de cuisine. pour la
préparation et la conservation des aliments, que la cuisiniere et le réfrigérateur
sotent les élements les plus courant. En fait, il n'en est rien, c'est la radio et Ia
telévision qui occupent la premiere place, méme dans les quartiers pauvres de
I'échantillon, avec un taux extrémement élevé. On peut en déduire |'importance
des médias dans I'occupation du temps de Ioisirs, ainsi que dans |e fagonnement
des mentalités, ou encore la volonté clairement affirmée des populations
d'accéder a la modernité que véhicule ces médias.

Tableau n°22: %« Mobilier:

Moderne Traditionnel Mixte
INEZGANE 13.8 69.7 16 5
KHOURIBGA 42 93.8 2.1
MARRAKECH 1.0 99.0 0
QUARZAZATE 6.1 71.4 22.4
TAHLA 9.6 78.3 12.2

Le mobilier est traditionnel en majorité. Cependant, il I'est notablement plus
dans les quartiers les plus démunis (Marrakech et Khouribga) que dans les guar-
tiers plus aisés. Par ailleurs la modernisation du mobilier semble s'imposer plus
fortement a inezgagne qu'a Tahla malgré un standing de vie moins élevé. On
peut présumer que c'est I'effet conjoint de l'aisance et de la citadinite qui
pousse vers la modernisation et la mixité du mobilier ainsi que le prouve le
tableau suivant sur la qualité du mobilier -

Tableau n°23 : Standing des quartiers :

Riche Moyen Pauvre trés pauvre
INEZGANE 6.4 40.4 51.6 1.6
KHOURIBGA 2.3 43.2 54.5 0
MARRAKECH 1.0 16.5 72.2 10.3
OUARZAZATE 8.0 44.0 48.0 0
TAHLA 1.7 70.4 278 0

* Revenu:

A défaut de données précises sur le revenu des ménages. nous procedons
par extrapolation a partir des indices disponibles & leur évaluation approxima-
tive.

Ainsi sur la base des résultats de I'analyse des données concernant le
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statut d'occupation et modalités de réglement, on peut conclure que la grande
majorité des ménages des Q.H.C. sont solvables. Cette solvabilité est toutefois
relative a I'achat de parcelles, et leur construction compte tenu des conditions
particulieres de fonctionnement du marché foncier clandestin et du mode de -
construction par étapes.

Quand au standing de vie, on peut raisonnablement affirmer qu'il se situe
plutdt au niveau de la moyenne nationale (rural et urbain confondu) et qu'il a
tendance a se rapprocher de celui des quartiers planifiés. Des différenciations
assez fortes entre quartiers sont toutefois remarquables. Ainsi Tahla vient au
sommet de I'échelle, suivi de prés de Ait Gdif et suffisamment au-dessus de Tar-
rast (Inezgane) qui se situe a la moyenne. Douar Ben Jelloun et Ait Itti et Fekhara
(Marrakech) se situent assez Ioin en queue de peloton.

Les estimations approximatives du revenu se situeraient dans une four-
chette allant de 600 & 2.500 dh avec un positionnement échelonné des quartiers
de bas er: haut.

5. Rapports a I'administration :

L'adminis.ration peut étre pergue sous les deux aspects définissant I'Etat, a
savoir les notions de puissance publique et de service public.

L'administration en tant qu'organe d'offre de services publics est a I'évi-
dence fort appréciée. Le taux de scolarisation des enfants, le taux de fréquenta-
tion des dispensaires le prouvent a eux seuls. Cet aspect est celui auguel
I'ensemble de la population étudiée semble le plus attachée. Les Régies publi-
ques le montrent aussi non seulement par les abonnements qu’'elles enregis-
trent, mais beaucoup plus par les demandes organisées qu'elles suscitent. On
peut considérer que sous I'aspect du service public {'ensemble des Q.H.C. a
recours a I'administration malgré les difficultés inhérentes a ces démarches.
Non seulement chacun y a recours a titre individuel, comme pour I'école, le dis-
pensaire, mais les habitants s'organisent en amicales pour obtenir les services
inaccessibles aux particuliers. Il en va ainsi pour I'adduction d'eau potable, ou
I'électrification. Le tableau suivant montre le pourcentage des ménages adhé-
rents a l'amicale par quartier :

Tableau n°24 : Adhésion aux amicales en % :
INEZGANE | KHCOURIBGA | MARRAKECH | OUARZAZATE TAHLA

29 65 . 36 31 1.8

On remarque une assez forte adhésion, sauf a Tahla, ou I'ensemble des
équipements existe déja. Douar Ben Jelloun & Khouribga présente un taux
exceptionnel puisque la plupart des chefs de ménages sont des ouvriers
retraités de I'O.C.P.

Les services rendus par I'amicale sont obtenus selon la conjoncture et sui-
vant les moyens dont elle dispose. Ainsi la mosquée est construite a Inezgane,
Khouribga et Ouarzazate, sanctifiant ainsi les quartiers et les protégeant.
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L'électrification est obtenue a Inezgane et Ouarzazate. De méme I'eau potable,
les égolts el le ramassage d'ordures meénagéres sont installés a Inezgane.

A Marrakech, les quartiers concernés étant trés pauvres cn n'a réussi a
installer aucun eéquipement. De méme. a Khouribga, ot I'O.C.P. a racheté tout le
terrain. des V.R.D. n'ont pu etre realises malgre le fort taux d'adhésion. a cause
de 'opposition de celui-ci.

Au vu du fonctionnement des amicales. il apparail que I'administration,
hormis I'éducation et la sante publique. préfére exercer d'avantage ses préero-
gatives en tant que puissance publique plutot que d'investir dans la viabilisation
des Q.H.C. avec les risques de recouvrement qui s'imposent. De ce point de vue
I'amicale est une solution originale puisqu'elle met les habitants devant leur
responsabilite et peut meme stimuler I'esprit de revendication.

Cependant. fe principe de libre adhésion retarde souven! autant les
demarches que les collectes de fonds, par un taux de non adheésion significatif.
Toutefois I'amicale constitue un tampon entre les autorités et une population
convaincue de son droit a des services publics qui tardent & se realiser.

Par ailleurs, 1l est curieux de constater que les dispositions légales de
constitution des associations syndicales des propriétaires ou des lotisseurs ins-
taurees par Dahir (10 Nov. 1971/31 Mai 1938) en vue d'entretenir ou de
redresser les lotissements defectueux sont complétement ignorées. Méme si
elles sont spontanement recréées sous forme d'amicales. elles sont amoindries
en fonction de la richesse du quartier. et du taux de participation. Alors que |'art.
9 dudit dahir stipule I'obligation de constitution des associations syndicales a
I'initiative de I'autorité locale. cette disposition n’est jamais mise en ceuvre.

CONCLUSION

Sur le plan sociologique les Q.H.C.., hormis les quelque cas originaux, pré-
sentent les caractéristiques urbaines nationales. En effel, I'ensemble des caté-,
gories socio-professionnelles y sont representées en dehors des cadres Supé-
rieurs et de la grande bourgeoisie.

La famille :.omme unité nuclearre y est la régle. avec prédominance de la
cellgle unifamiliale. La forme dominante du logement devient la cellule type
habitat économicue en etages. type adaptable aussi a la structure plurifamiliale.

La scolarisation, a I'image du Maroc urbain, intéresse toute la population et
S€ présente comme la filiére d'education principale. La couverture des Q.H.C.
en equipements adéquats est donc impérative.

Lindicateur de la santé révele I'existence courante de maladies liées & la
pollution de I'eau et & I'absence d’hygieéne domestique et publique. L'assainis-
sement et I'adduction d'eau potable sont les reseaux les plus urgents a installer
pour optimiser I'étal de santé et les dépenses médicales des populations con-
cernées.

Au niveau des mentaines. I'impact des medias modernes est particuliére-
ment fort. puisqu'il apparait que l'acces a la radio es| généralet l'accésalaT.Vv.
aussi(80 % a 40 Y% des menages possedent la T.V.). et ce preférentiellement au
réfrigérateur, ou a la cuisiniere. L'intégration sociologique et I'attachement a la
modernilé de ces quartiers sont donc indéniables.
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C'est au niveau des Amicales qu'ils présentent une originalité. Afin de se
pourvoire en équipements de base, les habitants sont obligés de s'organiser, en
amicales de quartiers.

Cette torme d'organisation permet d'une parl. en associant les habitants
aux problémes de faclibilité des équipements, de tempérer leur meécontente-
ment et d'asseoir leurs revendications. d'autre part elte permet a I'administra-
tion d'avoir des interlocuteurs choisis. et de se décharger d'investissements
qu'elle n'est pas en mesure d'assurer.

Par ailleurs. s'agissant de quartiers récemment instaliés a forte compo-
sante rurale, les amicales se présentent comme des structures de reconnais-
sance sociale et de création de nouvelles formes d'urbanité, indispensables
aulant pour fa viabilisation de I'habitat que pour le développemen de ia vie cultu-
relle.
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CHAPITRE TROISIEME

LES CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES

1 — Morphologie :

L'analyse des sites sélectionnés a permis de faire ressortir quatre type
dominants de morphologies urbaines. Ces types peuvent étre définis comme
suit :

— la morphologie de type Ksour: nous pouvons y reconnaitre deux
modéles trés distincts, I'un organique et I'autre damé. Le premier est caracté-
risé par la densité du tissu urbain, par I'étroitesse et le cheminement sinueux
des ruelles, par I'irrégularité de la délimitation des parcelles, par I'ancienneté de
son implantation et enfin par I'absence d'un réseau de voirie bien défini. Le
second par contre se caractérise par le tracé régulier et hiérarchisé des voies,
par un parcellaire bien défini, par les dimensions relativement importantes des
parcelles ainsi que par son implantation récente. Cette nette distinction semble
correspondre aux mutations qui se sont opérées dans les modeéles de références
que sont les Ksours ruraux. (voir Ait Gtif, planches 14M a 16 M).

— la morphologie de type médina caractérisée par la hiérarchisation de
son réseau de voirie correspondant a une différenciation fonctionnelle entre
espaces publics et espaces privés, par I'implantation et le groupement orga-
nique des parcelles ainsi que par son origine urbaine. (Voir Ain ITTI FEKHARA,
planches 9M a 11M).

— La morphologie de type Douar caractérisée par I'anarchie de !'implan-
tation et du groupement des parcelles die en grande partie a I'état du parcel-
laire rural initial et a son historique, par I'irrégularité des parcelles, par I'absence
d'un réseau de voirie bien défini et enfin par son origine rurale. (Voir Douar
TARRAST, planches 1M & 3M).

— la morphologie de type « habitat économique » caractérisée par ses
similitudes avec les lotissements d'état, par un relatif respect de I'alignement
aux rez-de-chaussee le long des axes principaux, par son implantation récente a
proximité d'équipements existants.

Il'y a cependant une caractéristique que |'on retrouve dans I'ensemble de
ces quatre morphologies, c'est I'absence d'éléments urbains (places, espaces
verts) ou d'équipements urbains (mosquée, marché) structurant le quartier.

al La morphologie de type « habitat économique » :

On ne trouve que tres rarement ces types de tissus urbains & I'état pur,
exception faite de la morphologie de type « habitat économique » qui semble étre
celle vers laquelle tendent les quartiers clandestins sur I'ensemble du territoile.
Cetle tendance s'explique d'une part, par I'attention plus soutenue réservée par
les aulorités & ce type d'habitat et d'autre part par une prise de conscience

-croissante des populations concernées de la nécessité de mieux organiser leur
cadre de vie. Elle se confirme par le changement évident dans les catégories
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* Forte homogénéité de I'H.C. de type habitat écanomique.
* Matériaux madernes.

* Désintégration urbaine, aspect non fini des fagades.

* Distribution d’eau et d’électricite etfectuée pour la majorité des
foyers.
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socio-professionnelles qui s'installent dans les quartiers clandestins auxquels
elles veulent donner un caractére plus urbain.

Il 'est en effet important de noter que 51 % des chefs de ménages qui se
sont installés dans des quartiers clandestins entre 1976 et 1986 sont composés
de fonctionnaires, d'instituteurs, d’enseignants, de militaires, de travailleurs-
marocains a I'étranger et d'ouvriers qualifies, ce qui tranche nettement par
rapport aux noyaux anciens qui étaient essentiellement habités par des

ménages d'origine rurale directe. ,
L'organisation relative de ce type de morphologie réside dans I'améliora-

tion du paysage urbain ainsi que dans la recherche d'un certain niveau de con-
fort et d'accessibilité imposé par de nouvelles contraintes socio-economiques
qui engendrent un changement et un deéveloppement des activités du quartier.
Elle se manifeste par I'existence d'un axe routier (RP..RSouC.T)4labasede
sa structuration et a partir duquel se développent ses voies de desserte interne.
Ce développement se fait soit perpendiculairement a I'axe routier (Tarrast) soit
sous forme ramifiée (Tahla) avec un souci d'alignement manifeste (essentielle-
ment au rez-de-chaussée) qui pourrait avoir comme but de faciliter a postériori la
réalisation des voies carrossables ainsi que le branchement au réseau V.R.D.
b/ Les morphologies de type Ksour, Médina ou Douar :

Ces types existent toujours en combinaison avec la morphologie de type
« habitat économique ». Les premiéres constituent dans la quasi-totalité des cas
les noyaux d'origine du quartier et la derniére concerne en général les zones
d'extention. Il est a constater I'impossibilité de combinaison entre les morpho-
logies de type Ksour, Médina et Douar étant donné qu’elles sont chacune a la
base de la genese des quartiers clandestins selon une répartition géographique
relativement précise obéissant a I'origine urbaine ou rurale du quartier. Ainsi les
types Ksour et Douar sont a la base du developpement des quartiers d'origine
rurale (Ksour dans le Sud et Douar dans le reste du pays) et le type Médina a la
base du développement des quartiers d'origine urbaine.

Ces types de morphologies (a I'exception peut-étre du type medina et du
type Ksour dameé) se caraclérisent par I'absence de voies structurantes.
L'ensemble des rueiies ayant comme unique fonction la desserte des parcelies
implantées au gré de leur vente. Cette caracteristique associée a un certain
nombre d'autres indicaleurs socio-économiques (I'urbanisation, le comporte-
ment de populations, leur bas niveau de revenus, I'absence d'entretien des
rues etc...) et typologiques (promiscuité des parcelles, suroccupation des mai-
sons, leur ventilation aléatoire, leurs systémes constructifs...) condamne ces
morphologies a la stagnation et a la disparition. En effet dans I'analyse des sites
selectionnés tout semble indiquer qu'a moyen terme elles constituent des mor-
phologies transitoires. On peut d'ores et deja remarquer qu'a OQuarzazale,
malgré le niveau de vie relativement ¢levé de |a population de Ait Gtif et malgr¢:
son organisation, la tendance des constructions, des systemes constructifs et
du groupement de parcelles va notablement vers le type « habitat économique »
que I'on retrouve a Tarrast, Douar Benjelloun, Tahla et qui constitue la forme
d'habitat clandestin dominante. ‘

Ces remarques générales étant faites I'étude particuliére de chacun des
cing quartiers sélectionnés nous permet de les classer comme suit -
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* Enclavement, moyens de transport rapides inexistants

* Egoit a ciel ouvert, mais la T.V. est dans la majorité de. foyers.
* Equipements sociaux et éducatifs inexistants, les jeunes et les
enfants sont livrés a la rue.

* Paysage urbain altéré par I’hétérogénéité des gabarits et des
matériaux de construction.




* A TARRAST nous sommes en présence d'une combinaison type Douar-
type « habitat économique » s'organisant de part et d'autre d'un axe principal
singularisé par ses activités commerciales (petites boutiques. cafés etc...). Au
Sud de cet axe la topographie du site impose a la partie Douar du quartier une
disposition trés vaguement ladio-concentrique avec une implantation anar-
chique des maisons. Au Nord de I'axe so développe un tissu relativement bien
ordonné par une série de petites ruelles perpendiculaires a I'axe principal. Les
extensions quoiqu'obéissant au modéle ‘rameé se font de fagon disperseée.

* A Marrakech (Ain-Itti Fekhara) le quartier clandestin présente une com-
binaison type Médina, type « habitat économique », ce dernier concernant
essentiellement les zones d'extension. La partie médina est organisée par un
reseau de voirie trés hiérarchise qui reproduit exactement celui du tissu tradi-
tionnel de la medina. Il consiste en un axe principal traversant tout le quartier et
concentrant la majorité des activités commerciales et de service, un réseau
secondaire desservant des unités de voisinage (houma) ol I'on trouve des acti-
vités plus spéficiques diffuses parmi les habitations et enfin un réseau tertiaire
exclusivement réservé aux habitations (derb). Cette organisation donne liey a la
formation de dégagements aux croisements de rues dans lesquels s'agglutinent
les commerces ou se localise la borne fontaine. Cette combinaison s'explique
par l'origine urbaine récente de 55,7 % de la population dont 34 % de la Médina
(voir chapitre sur la présentation des quartiers sélectionnes).

* A Ouarzazate, Ait Gtif nous offre une combinaison typz Ksour (damé et
organique) type « habitation économique ». Ce dernier concerne une petite zone
d'extensiona I'Ouest du quartier, limitrophe de la zone héte . re. La taille réduite
de cette zone s'explique d'une part, par les faibles possibilités d'extension
qu’offre la topographie trés accidentée du site et d’autre part |''ntervention des
services municipaux (création d'un lotissement d'habitat éconor.nqi.2) au Nord
de la voie principale que longe Ait Gtif. La partie longeant la grande artére res-
pecte une servitude d'arcades imposée par la municipalité. Le quartier a une
morphologie en grande partie de type Ksour damé avec de grandes voies
d'accés perpendiculaires a la voie principale qui concentre la quasi-totalité des
activités commerciales et de service. La partie organique du quartier située
presque a flan de colline et qui en constitue le noyau le plus ancien comprenc
exclusivement des habitations et se distingue par sa grande densité.

* Les cas de Tahla et Douar Ben Jelloun (Khouribga) sont les seuls quar-
tiers étudiés qui présentent une morphologie en totalité de type « habitat éco-
nomique ». Douar Ben Jelloun, complétement isolé du reste de la ville, n'est
desservi par aucune voie principale, il est implanté sur un terrain non-
aedificandi. (ligne de haute tension) il dispose de possibilités d'extension consi-
dérables. Tous ces éléments en font un quartier particulierement difficile a mai-
triser. Néanmoins, c'est un quartier assez bien organisé par une trame de voies
le long desquelles les parcelles sont généralement disposées de fagon réguliére
avec un certain respect des emiprises de voiries et des vis-a-vis entre les mai-
sons. La morphologie de ce douar s'explique par sa constitution assez récente
(1960) et par son développement rapide a partir des années 70.

Tahla semble étre un cas trés particulier dans le type de morphologie


http:econor.uq

« habitat économique ». Tout d'abord c'est une agglomération qui s'est déve-
loppée autour d'un noyau initial planifié qui correspond a i'implantation du quar-
tier colonial, avec ses batiments administratifs, ses logements et ses équipe-
ments de base (dispensaire, école, bureau de poste etc...). Ensuite, ¢’est le seul
cas étudié qui dispose d'un plan d'aménagement et cela depuis 1969. Enfin,
c’est une agglomération rurale qui regroupe toutes les caractéristiques d'une
agglomeération urbaine organisée par une ramification de voies (revétues 3 pos-
teriori par la municipalité) le long desquelles se developpent des activités de
commerce, de service et de loisirs ainsi que par un centre qui regroupe le
marche de la ville et des équipements socio-culturels. Cependant, et malgré tous
ces éléments positifs, I'agglomération s'est développée de maniére clandestine.
L'alignement, quoique suivant dans les grandes lignes les voies tracées par le
plan d'aménagement est trés sommairement respectéd. On outrepasse les servi-
tudes urbanistiques et principalement les zones non-aedificanti.

Ce n’est que récemment, alors que la ville connait une certaine expansion,
qu’une attention plus soutenue lui a été portée en grande pa.tie dle & sa situa-
tion géographique. En effet, Tahla se trouve étre la seule agglomération en
retrait par rapport a la route principale et en dehors de Fés et Taza qui draine
une grande partie des populations rurales de la région.

2. Equipements collectifs :

Comme nous I'avons signalé plus haut, une des caractéristiques princi-
pales des quartiers d'habitat clandestin est le manque notoire d'équipements.
Les quartiers sont en effet essentiellement a usage résidentiel. Les lotisseurs
clandestins morcelient leurs terrains de maniére a en tirer le maximum de par-
celles a vendre (voir note chapitre sur les structures fonciéres des quartiers
d'habitat clandestin), tout ce qui est public ou a usage du public étant réduit au
minimum. A |'exception des lieux de culte, les seuls équipements existants sont
ceux a caractére privé tels les commerces, les garages, les fours et les ham-
mams.

Aucun des quartiers étudiés (a I'exception de Tahla, dans une faible
mesure) ne dispose d'équipements ou d'éléments urbains participants a leur
structuration. Dans leur ensemble, I'implantation se fait au grés des disponibi-
liteés des parcelles ou partant de contraintes topographiques ou de I'existance
d'une voie de circulation ceinturant le quartier. Ceci souléve un certain nombre
de questions quant & la conformité (particuliérement pour les morphologies de
type Ksour, Douar ou Médina) de ces quartiers aux modeles transposés. Si,
comme nou$ l'avons dit, cette transposition atteste de la vivacité
des modeéles transposés, elie est loin d'étre faite
en conformité avec ces modéles. En effet, dans le processus de transposition, ils-
sont amputes d'éléments structurants de base. Ainsi, a titre d'exemple, le Ksour
perd son enveloppe extérieure (¢ persiste que I'organisation organique ou
damée du tissu), | perd également la place généralement située a son entré e et
qui constitue le se' ' lieu de rassemblement, d'activités commerciales et
d'implantation des i..ux de culte. Ces amputations peuvent s’expliquer par la
mutation des activités qui s'y implantent, par I'influence des activités de la ville
et par la proximité d'un tissu urbain qui met a la disposition des populations un
certain nombre de services qu'ils devaient auparavant créer eux-mémes.
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Dans la quasi-totalité des quartiers étudiés, la place ou I'espace vert, en
tant gu'éguipements urbains structurants, n'ont pas droit de cité; et guand ils
existent ils le sont soit sous forme de chutes de terrains résultant d'un parcel-
laire utilisé irrationnellement soit en attente d'étre construites. Méme la mos-
quee qui peut jouer un réle structurant dans ces quartiers, est soit noyée dans la
typologie architecturale dominante soit implantée en dehors du tissu.

Il 'en est de méme pour les équipements socio-educatifs (écoles, colléges,
lycees, foyers, maisons de jeunes, etc...). Quand ils existent, ces équipements
sont en général hors site et réalisés antérieurement au développement du quar-
tier.

C'est le cas de Tarrast qui a bénéficié de toute la zone d'équipement de la
ville d'Inezgane et dont 'extension au Nord de I'axe principal pourrait méme
avoir ete catalysé par I'existence de ces équipements. Nous assistons méme
dans la pratique a une assimilation de ces derniers par le quartier clandestin qui
est plus dans leur proximité irnmediate qu'inezgane. Nous aboutissons donc
automatiquement a leur saturation.

La seule agglomération qui dispose in site d'un éventail assez large d'équi-
pements socio-eéducatif est Tahla et cela & cause de son eloignement de tout
cenire urbain qui pourrait offrir ses services. Mais il est a remarquer leur sous-
utilisation et leur_utilisation irrationnelie particuliérement en ce qui concerne les
équipements de loisirs tels les maisons de jeunes, les foyers féminins etc...

Hormis Tarrast et Tahla les trois autres quartiers souffrent d'un manque
notoire d'équipements. Mais dans I'ensemble des cas I'existence de ces equi-
pements ne participe que dans une mesure limitée, sinon dans aucune mesure,
a la structuration de la maorphologie du quartier,

3 — Equipement en voirie et réseaux divers (V.R.D.):

Contrairement a I'idée que I'on se fait généralement sur le niveau d'équi-
pement d'infrastructure dans les quartiers d’habitat clandestin, nous constatons
que trois des sites étudiés (Tarrast, Tahla et Ait Gtif) disposent des réseaux
principaux de distribution d'eau’et d'électricité, I'éclairage publique est réalisé
par les services municipaux dans les artéres principales. Les réseaux d'égolt
ont des collecteurs principaux et des collecieurs secondaires a Tarrast et Tahla.
L'enquéte a cependant révélé que les problémes relatifs aux equipements
V.R.D. restent posés de maniére cruciale et cela pour deux rzisons essentielles -
la gestion municipale et les branchements individuels.

A Tahla, par exemple, les moyens dont dispose la commune ne permettent
pas le fonctionnement continue des pompes électriques sophistiquées qui assu-
rent le pompage et le refoulement de la quantité d'eau nécessaire vers le cha-
teau situé dans la partie haute de la ville. Ceci aboutit & une réduction de la dis-
ponibilité de I'eau courante a une moyenne de deux heures par jour. D'autre
part, le branchement a un réseau d'égo(t relativement important de S km (ce qui
represente 30 % de I'agglomération. Le reste est soit branché illégament ce qui
cree des problemes tehniques de nivellement ou de saturation du réseau, soit
dispose de fosses sceptiques dont la capacité et la qualité technique ne permet-
tent pas un fonctionnement optimal.

A Tarrast, 70 % du quartier dispose d'un réseau d'électricité, 30 % d'eau
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potable, 20 % d'un reseau d'assainissement et 50 % dispose de I'éclaraige
public. Ait Glif est électrifié et desservi en eau potable & 90 % . Douar Ben Jel-
loun et Ain Itti guant a eux sont guasiment démunis d'equipements I'un comme
nous I'avons dit a cause de s¢ localisation et i'autre par le niveau de pauvrelé
assez singulier de sa popuiation.

Quant aux rascaux de voierie, ils sont pratiquement inexistants dans
i'ensemble des guartiers étudiés a I'exception de Tahia qui constitue un cas
tres particulier et dont le réseau reste a parfaire. Il ressort en effet, que les voies
et ies trottoirs non revétus altérent les voies goudronnées et bouchent le réseau
d'évacuation des eaux pluviales rendant ainsi la voierie impropre a la circulation
pietonne et automobile, fait aggravé par la topograhie du site.

CONCLUSION

L'analyse sectorielle nous permet de réaffirmer une de nos hypothéses de
base quant a la tendance vers la généralisation d'une morphologie urtaine par
rapport auy autres, il s'«git de la morphologie de type « habitat économique . Elle
nous permet également de confirmer et d'enrichir cette hypopthése par le
constat de !a disparition progressive des modéles traditionnels d'origine. Ce qui
denote de la nette volonté de la recherche d'une forme d'urbanité de la part des
populations concernées.

Elle permet ensuite de pondéerer notre hypothese relative aux équipements
en voirie et réseaux divers (VRD) et cela a deux niveaux : au niveau de la relation
etroite entre les revenus el I'existence d'équipement, et au niveau du degré
d'équipement. En effet, d'une part. ce sont les quartiers d'un niveau de revenu
relativement eleve (Tahla, Ait Glif et Tarrast dans une n.oindre mesure) qui dis-
posent d'un taux d'équipement important. D'autre part. cet équipement reste
limité au réseau principal, les branchements individuels ayant un taux plus faible
soit pour des raisons financiéres (réle des Régies) snit pour des raisons techni-
ques (potentiel du réseau, topographie), avec une iaible part pour |'assainisse-
ment et les voiries.

Elle permet enfin de préciser qu'en ce gui concerne les équipements col-
tectifs, ceux-ci sont soit simplement inexistants {et cela est sans relation avec le
niveau des revenus), soit localisés hors site et & proximilé immédiate dans la
majorité des quartiers clandestins (exception faite pour les agglomérations
clandestines comme Tahla). Mais dans tous les cas, ils sont insuffisants.
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CHAPITRE QUATRIEME
LES CARACTERISTIQUES ARCHITECTURALES

Avant d'entamer la discussion sur la typologie et les modes d’habiter, il
serait opportun de présenter les types de groupement afin de mieux cerner la
transition morphologie-typologie. En effet, entre I'une et I'autre, il n'y a pas de
rapports mecaniques.

Les types de groupement sont généralement indépendants et de la mor-
phologie du tissu urbain dans laquelle ils se forment, et des types de logements
qui les constituent et des formes des parcelles. C'est en fait I'état du parcellaire
qui participe en premier lieu a la détermination du type de groupement, cet état
est di a I'historique de la propriété du terrain d'implantation et aux tranferts
successifs de la propriété en dehors de tout cadre légal de contrdle de confor-
mité du parcellaire. Ceci abouti a I'émiettement et a I'anarchie de ce dernier.
N'est-ce pa la une des caractéristiques principales des quartiers clandestins ?

Nous distihguerons donc cing types de groupements :

* les groupements agglutinés qui consistent en un conglomérat de par-
celles qui respectent rarement un alignement sur rue et qui laissent en général
un taux considérable de chutes de terrains inexploitées (Planche aM).

* les groupements organiques qui consistent en un éssemblage compacdt
de parcelles qui respectent un alignement quasi-généralisé sur rue. (Planche
12M).

* les groupements dispersés qui consistent en un ensemble de parcelles
essaimant une portion de terrain et créant des espaces intersticiels trés souvent
inconstructibles selon les normes d'hygiéne et’'de construction généralement
admises (Planche 22 M).

* les groupements en bande qui consistent en un alignement rigoureux au
niveau de la rue mais qui ne suivent pas forcement un ordre particulier a {'inté-
rieur du paté de maisons. (Planche 12M).

* les groupements damés sont peut-étre les seuls groupements qui cor-
respondent a une morphologie particuliére (morphologie de type Ksour damé).
Ils consistent en un assemblage de parcelles plus ou moins grandes en patés
réguliers avec un alignement le long de quatre rues et une délimitation ration-
nelle de la mitoyenneté (Planche 17M). Ces différents types de groupements
peuvent exister & I'état pure ou bien combinés (Planche 4M, 13M, 22M).

Il faut faire une distinction nette entre typologie et mode d'habiter en
s'accordant & reconnaitre que les modes d'habiter sont des systémes culturels
organises auxquels la conception d'une demeure doit répondre. Dans ce sens
~ Nous suggérons que : -

* une typologie du logement se définit comme un modéle théorique a partir
duquel on peut générer des enveloppes physiques habitables. Ainsi parle-t-on de
maisons en bande (row-houses), maison a patio, appartements en immeuble,...,
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types a partir desquels une infinité de cas pratiques et de modeéles différents
peuvent étre obtenus. La maison a patio par exemple a généré autant de
modeles qu'il y a de modes d'habiter dans des pays aussi différents que la Chine,
la Suéde, le Vénézuela ou le Maroc.

* un mode d'habiter se définit comme un modéle théorique de comporte-
ment et de maniére d'habiter d'un groupe social. C'est le systéme de régles qui
régit la fagon avec taquelle une cellule familiale investit son espace privé et une
communauté son espace collectif. Il y détermine des comportements précis par
I'organisation des fonctions de !'habiter (dormir, manger, recevoir, etc...). En
d'autres termes il régit la consommation de 'espace du logement et des unités
de voisinage par |'unité familiale et le groupe social.

A travers I'analyse typologique et des modes d'habiter des cinq quartiers
d’habitat clandestin que nous avons étudiés, il se dégage un certain nombre de
types d'unités de logement, groupement d'unité et de modes d'habiter qui peu-
vent étre définis comme suit

al Types d'unité de logement :

Nous distinguerons deux types :

+ la maison a patio dans laquelle toutes les fonctions de I'habiter s'orga-
nisent autour d'un espace découvert qui peut étre soit central soit latéral et qui
peut assurer, outre sa fonction d'organisation, d'autres fonctions de I'habiter
ainsi que la fonction d'aeration, de ventilation et d'éclairage de la maison. Ce
type se singularise par |'équidistance des diftérents espaces de la demeure par
rapport au patio qui contient généralement un point d’'eau.

* la maison en appartement se caractérise par une succession ségréga-
tive et hiérarchisee de fonctions soit le long d'un couloir de distribution, soit
autour d'un hall, soit associant les deux. L'aération, la ventilation, I'éclairement
sont généralement assurés par des ouvertures donnant directement vers 'exté-
rieur et accessoirement par une petite cour intérieure.

Ces deux types génerent des modéles qui en sont soit issus directement
soit les associant pour créer un troisiéme type transitnire que I'on appelera
mixle et qui regroupe en totalité ou en partie I'ensemble des caractéristiques
des deux types référence.

b/ Types de modes d’habiter :

Les modes d'habiter sont des sytémes organisés. lls comprennent cing
groupes de fonctions de I'habiter a savoir le sommeil, la détente, I'alimentation,
I'hygiéne et la réception, organisés sur la base d'oppositions simples. Ces
oppositions sont des oppositions corporelles : male/femelle, aduite/enfants,
noble/honteux s'agissant des parties du corps, et des oppositions lices a la
nature : jour/nuit, été/hiver, homme/animal.

n retrouve trois modes d'habiter de base et deux variantes qui en sont
générées. Le premier ou mode rural comprend tout le systeme. Le mode urbain
traditionnel exclue I'opposition homme/animal. Le troisieme mode urbain
moderne exclue en plus I'opposition été/hiver. Les.variantes rencontrées sont le
mode urbain a patio couvert et le mode mixte urbain-rural.
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1. Typologie :

Apres avoir répondu au besoin primaire de I'homme de s'abriter, la maison
est devenu une institution sociale, un phénoméne culturel tout au long de I'his-
toire. La maison n'est pas seulement une « machine & habiter », mais une con-
densation de facteurs asscciés & la culture, aux rituels et aux différentes formes
de communautés humaines. La maison donc offre un mode d’organisation, une
forme physique et une enveloppe en étroite liaison avec son mede d’'occupation,
son environnement, les matériaux de construction et les technologies disponi-
bles. La persistance ou la disparition d'un type de maison dénote donc de la
constance ou de I'éphémere d'un mode d'habiter et des moyens techniques et
humains necessaires a sa réalisation.

D’un point de vue purement conceptuel, un type de maison est une forme
physigue et humaine de I'habiter qui a subi le test de I'histoire. Ses variations ou
ses similitudes dans I'espace et dans le temps sont dles aux différences ou aux
constances d'une partie ou de I'ensemble des facteurs qui le définissent. Elles
aboutissent a la génése d'une multitude de modéles adaptés aux conditions par-
ticulieres de leur développement. Le modéle n’est donc autre chose que la
variation d'un type selon des modes d'habiter spécifiques, modes d'habiter
compris dans leur sens le plus large, c'est-a-dire sous I'angle de tous leurs fac-
teurs déterminants, culturels, rituels, sociaux, environnementaux, etc...

Des lors, un type qui n’arrive pas a générer des modeéles et a affronter le
test de I'espace et du temps est un type éphémére condamné a la stagnation,
donc a la disparition. C'est le cas de toutes les tentatives de création artificielle
d'un type entreprises tout au long de !'histoire : le Familistére de Guise, I'Unité
d’'Habitation par Le Corbusier, les Maisons Communes par les architectes du
constructivisme Russe, les maisons et les cités futuristes de Sant’Elia pour ne
parler que des exemples les plus fameux.

Dans les cas particuliers qui nous concerne, nous avons uonc pu distinguer
deux types de référence : la maison a patio, la maison en appartement. Nous
allons discuter tour & tour ces deux types en examinant plus particuliérement
leur mode de distribution intérieur (leur organisation et ledr fonctionnement), le
traitement de leur fagades et enfin, leur systéme constructif et les matériaux
gu'ils utilisent. Pour cela, nous nous baserons sur nos enquétes, nos observa-
tions et sur un grand nombre de relevés et de croquis que nous avons pi etfec-

r sur place. . . .
tuer sur pla al La maison a patio:

On ne retrouve pratiguement pas ce type dans sa variante (modéle) urbaine
pure, c'est-a-dire présentant |'organisation des fonctions autour d'un espace
central a ciel ouvert avec un rez-de-chaussée et un étage, une entrée en chicane
qui comprend I'accés aux toileltes ainsi que les escaliers menant a I'étage, une
séparation nette entre les parties jour au R.D.C. et les parties nuit & I'étage, une
introversion totale de la maison. On trouve par contre des variantes associants
une partie de ces caractéristiques, ou y adjoignant d'autres et cela dans tous les
quartiers etudies « i'exeption de Tahla.

* la maison a patio de Tarrast regroupe les caractéristiques du modeéle
urbain pur sauf sa séparation fonctionnelle du R.D.C. et de I'étage ainsi que son
introversion Elle présente cependant des aspects particulicrs. La maison a
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étage posséde généralement deux entrées qui peuvent ou non communiquer
entre elles ; I'une conduisant au rez-de-chaussée parfois par une chicane qui
comporte, l'accés dux toiletles et I'entrée du salon, I'autre s'ouvrant directe-
ment sur les escaliers menant a I'étage. (Planche 15. 98). ceci pour les cas ou
I'étage est loué ou occupé par un membre de la famille. Lorsque les entrées
communiquent ou bien lorsque rous sommes en présence d'une seule entrée
(Planches 17, 20, 21, 23, 25, 95). le fonctionnement est toujours le méme avec
cependant la possibilité toujours assurée de pouvoir séparer les entrées en cas
d'éventuelles locations. La maison & patio de Tarrast peut se distinguer par
I'existence ou la prévision d'une cour. indépendante du patio, qui peut méme
étre prévue a I'étage, comme appoint a la cuisine, plantée ou contenant une
étable, un poulailler ou une cage a lapin. ce qui peut suggérer l'interférence d'un
mode d'habiter rural (Planches 16, 77. 80). la tatéralité du patio qui des lors ne
remplit plus sa fonction originale d'organisation mais répond a d'autres fonc-
tions comme |'éclairage ou le lieu de travaux domestiques (Planches 18 803
D'autre part. les modéles a patiode Tarrast assurent dans la quasi-totalite des cas
un éclairage, une ventilation et un ensoleillement par une série douvertures
supplémentaires sur rue.

Au niveau de la répartition des fonctions. il est a noter gue le saton semble
étre un espace indispensable. |i est amenage traditionnellement, (quoique dans
certains cas le mobilier moderne esl présent) de forme rectangulaire. La fonc:
lion de preparation de I'alimentation trouve toujours son espace qui est en
genéral une cuisine indépendante de dimensions plus ou moins grandes elle est
accessoirement en polyvalence avec d'autres fonctions en particulier dans le
patio. Les chambres ne présentent pas de caractéres distinctifs. La salle de
bains est tres rare En résumé  Tarrast présente trois variantes de maisons a
patio, une vanante directement i1ssue du modele de référence urbain une
seconde dans laquelle interfere I'habiter rural et une troisieme en combinatson
avec le type de maison en appartement

* A Ain Itti et Fekhara. 'a maison a patio semble étre la regle (Planches 27
a 64) et particuliérement dans une forme monolytique centréee Mais. ‘ndepen-
damment de la forme et de la dinznsion de la parcelie. le patio peut étre lateral,
mais toujours assurer la totalite de ses fonctions, ou par sa forme el ses dimen-
sions se transformer en cour et l¢w assurer uniquement partiellement (éclairage
et aération). La maison de Feshara et Ain It se singularise par son niveau
unique au R D.C Dans e casou il existe un second niveau. efle ne presente pas
de distinction particuhere par rapport au modeale urbain de reférence (Planches
50. 52, 62).

Lorsque la parcelle est regulicre. la maison s orgamse autour d'un patio
central decouvert L'acces s’y fail par une chicane (Laalou) ou la fonction tor-
lettes est gencralement presente. i cuisine ou le salon ne sont pas toujours
disposes a proximite de I'entrée Le puits est omnipresent dans le patio. Dans le
cas de maison a deux niveaux les escahers sont toujours disposeés a tentree
Contrairement a Tarrast. le salon n'a pas de position privilegiee el cela dans les
trés rares cas ou Il existe (Planches 31 i1 64)

Lorsque la parcelle est irrequhere (Planches 28 a 33 et 472, 44 et 45 4 175 14
distribution est 1mposee par la forme de la parcelle mais toujours avec un
espace (cour ou patio) decouvert et cela peut elre le cas aussi bien de grandes
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que de petites parcelles. A ce niveau la. nous ne pouvons nous empécher de
constater I'ingéniosité des gens dans la maniére dont ils peuvent organiser un
mode d'habiter complexe dans des parcelles qui peuvent paraitre inconstrict
bles soit de par leur forme. soit de par teurs dimensions (Planches 2¢ al’3et 1o
a 45),

De maniére générale les parcelles sont trés petites a Ain It et Fekhara. ce
qui conduit a la réduction de certaines fonctions a leur expression la plus simple.
c’est ainsi que la salle de bains ou la douche sont pratiquement inexistantes es
maisons sont tellement petites qu'd titre exceptionnel nous avons rencontre des
cas d'anciens fours de potiers semi-enterras tfransformes en celiules d'habite-
tion (Planche 117). La petite taille des parcelles a souvent comme corrollarre une
fagade trés réduite. .ce qu! amplifie la fonction du patio, ou pousse les gens a
rechercher le mede d'habiter coliectif (Planches 42, 44 57. 64)

En résumeé ' Ain Itti-Fekhara. présentent. nis a part des cas exceptionnels
tels que les planches 117, 122. 115, un type unique de maison urbaine & patio
L'entrée en chicane, les escaliers el les toilettes sont 1a pour nous rappeler
elrangement la distinclion des fonctions dans la matson traditionnelle de Ia
medina. N'avons-nous pas mis I'accent sur I'origine urbaine de Ia majorité de la

population de ces quartiers ? A o ,
* A Douar Ben Jelloun la maison a palio est tres similaire a celle de Tarrast

avec une seule distinction concernant !a localisation des escaliers dans le patio
A Tahla la maison a patio est pratiquement inexistante

* A Ait Gtif, la maison a patio présente des Caractéristiques trés particu-
lieres ol le mode d'habiter rural joue un role déterminant. nous I'appelerons
maison rurale a patio. La maison rurale a patio est généralement a niveau
unique, la terrasse est dans Ia majorité des cas. accessible et comprend une

piece tout au plus (Planches 83 a 88) o . _
De rnaniére générale. elle est rigoureusement organisee autour d'un patio a

cielouvert,dans la plupar! des cas central et exceptionnellement latéral En fait
de maison. il s'agit plutdt d'un assemblage de deux ou piusieurs maisons com-
muniquant entre elles et disposant chacune de son élément organisateur (le
patio), mais avec la cuisine en commun. ce qui est I'expression de la structure
palriarcale de la famille 8 Ouarzazate comme nous le disculerons plus bas dans

notre chapitre sur les modes d‘hzmller rPlan_crm 80 o -
Les pieces habitables (géneralement trés longues et étroites) et les pieces

de service sont desservies par le patio avec lequel elles communiquent prati-
quement par des porles marquees par un seuil (Planches la. 9a. 87) el visuelie-
ment par des fenétres adornées de ferronnerie (Planches 8a. 86). L'ouverture
presaue sysltematique de la cuisine sur le palio. contrairement aux cas discutés
precédemment, accentue encore plus le role prepondeédant jou¢ par ce dernier
dans {a concrétisation du mode d'habiter rural (voir plus bas chapitre mode
d'habiter). Si I'on ajoute a cela que le patio est la seule source de lumiere et
d'air, qu'il dispose toujours d'un point d'eau (soit le puits. soit une reserve d'eau
(Planches la. 7a) el qu'il comprend trés souvent une partie plantée, nous pou-
vons conclure que c'est la piece maitresse de la maison de Ait Gtif. Notons enfin
un dernier elément de la vie rurale dans cetle derntere. la présence de greniers
Ou d'étables généralement situés a I'entree.
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En résumé : la maison de Ait Gtif représente parfaitement le type de maison
a patio par le role que joue ce dernier dans I'organisation des fonctions et la
cristalisation du mode d'habiter particulier du monde rural du Sud du Maroc.

b/ La maison en appartement :

Ce type de maison avait a I'origine le type de maison a patio que nous pou-
vons lire en filigrane dans la quasi-totalité des cas relevés. Ceci ne veut nulle-
ment dire qu'il constitue une simple variante. Par le fait de mutations succes-
sives des modes d'habiter, la maison a patio a eté amputée de ces éléements
principaux et de son mode d'organisation de base. Ainsi, le patio a progressi-
vement laissé la place au hall de distribution, |a circulation autour de I'élément
central a été remplacée par la circulation le long d'un couloir, des ouvertures
donnant directement vers 'extérieur ont pris la releve du patio pour assurer les
fonctinns d'aération, de ventilation et d’'éclairement, ainsi pour repondre a un
soucis évident d'ensoieillement. La pclyvalence n'est plus dominante, chaque
fonction se trouve en effet affectée a un espace selon des critéres et des
normes hiérarchiseés; le salon doit étre de grandes dimensions et donner sur la
rue, suivi par ordre décroissant de la chambre des parents, les chambres des
enfants, la cuisine, la salle de bain, les toilettes etc... On notera la part grandis-
sante que prend la cuisine et la salle de bain par rapport a la surface totale de la
maison, le groupement des piéces humides en un bloc assez compact facilitant
I'évacuation des eaux usées ainsi que la réduction au maximum des aires de
circulation au profit des autres fonctions de la maison. La présence relativement
rare de patio ou de cour a ciel ouvert est accessoire et n'est justifiée dans la
plupart des cas que comme appoint a une fonction précise, trés souvent I'éclai-
rage d'une piéce principale (Planches 124 et 125).

La maison en appartement semble étre la régle a Tahla (Planches 126 et
127) ou ce type illustre la particularité de cette agglomération par rapport aux
autres sites étudiés. Est-il di au niveau de vie relativement élevé de sa popula-
tion? A I'absence de modéle local a patio ou autre ? Aux catégories socio-
professionnelles de I'agglomération ? A I'existence du noyau colonial d'origine ?
Ou bien tout simplement aux conditions climatiques qui sont particutiérement
rudes I'hiver ? Nous essayerons d'éclairer ses interrogations dans notre dis-
cussion des modes d'habiter a Tahla.

- On trouve egalement le type de maison en appartement a Tarrast, Douar
Benjelloun et dans une moindre mesure a At Gtif. Cependant, dans les trois cas,
Il existe trés rarement a I'état pur . En effet, interférent avec, soit le mode
d'habiter rural, soit d'autres modéles de référence (essentiellement la maison a
patio). Il s'agirait beaucoup plus de modeles transitoires marqguant la mutation
d'une forme et d'un mode d’habiter rural vers une certaine forme d'urbanité
recherchée.

En résumé : la maison en appartement correspond a un degré assez
avance d'intégration urbaine du mode d'habiter d'une population et du cadre
physique qu'il génére. Elle correspond a la tendance geneérale que connaissent
les typologies des quartiers clandestins sur I'ensemble du territoire ainsi que les
typologies des quaitizrs popularsas das lotissements réglementaires d'habitat

economique.
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Technique de construction mixte : Poteau en béton et remplissage
en pise, mais les deux techniques sont mal maitrisées.
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c/ Les systémes constructifs :

La typologie vue sous I'angle des systémes constructifs est frappante par
son homogénéité. En effet, 375 des 504 ménages ayant répondu a la question
relative aux mateériaux de construction, utilisent le béton arme et le parpaing. La
répartition par ville de ces menages montre trois concentrations importantes :
Tarrast (97.4 %), Tahla (89.5 %) et Douar Ben Jelloun (15.6 %). Les ménages
restant (129) sont concentrés a Ait Gtif et Ain Itti-Fekhara et uiilisent essentig|-
lement la terre 2 des taux respectivement de 93.9 % et 52,1 % . Ces quelques -
chiffres nous indiquent clairement d'une part une tendance généralisée, d'autre
part une constance localisée. Une tendance généralisée vers I'utilisation d'un
systéme constructif basé sur une structure en béton armeé avec un remplissage
en parpaing, une constance localisée indiquant la fécondité d'une technologie
traditionnelle liée a {'utilisation de la terre comme matériau principal de cons-
truction.

Ces deux traits doivent cependant étre pondérés. Si le systéme poteaux-
poutres est largement utilisé 1l n'en est pas pour autant suffisamment maitrise,
En effet. et comme nous avons pu le constater a Tahla, :ous assistons a la pre-
sence de nombreu.,es iberrations d ordre technique. Les fondations ne sont pas
toujours assez profcnar.s pour assurer la stabilité de la construction: les poteaux
sont surdimentionnes (i's 1.auvent parfois a'ler jusqir'a 60 cm pour une maison a
un étage) et il en est de néme pour les poutres et i~= consoles; des murs de
pierres de 50 cm <or! soLvent associés a une struc = on béton arme: l'inte-
rieur est I'expression d'une vraie forét de poteaux n'obeissant 4 aucune trame:
un double chainage supérieur qui fait également office de linteau. Et Ia liste peut

encore s'alionger.
D'autre part, si la tzchnologie t.ditionnelle domine la construction a Ait

Gtif et Ain Itt-Fekhara., il faut noter | 'rtroduction progressive du systeéme cons-
tructif en béton armé dans le secord et dans une moindre mesure dans le pre-
mier. Et dans ces deux cas la technigue poteaux poutre est encore moins mai--
trisée comme I'attestent beaucoup d'observations eftectuées sur place (surtout
a Marrakech) et en particulier I'absence totale de mailtrise de I'association béton
arme-terre” el la meconnaissance du matériaux, de ses constituants, de son
dosage. Ainsi nous avons pu observer a Ain Itti que le beton pouvait indifférem-
ment contenir de I'argile ou du ciment. que la dimension du gravier importait peu
(méme les galets de I'Oued peuvent servir), que une dalle pouvait ou rnon étre
armee etc...

Un systéme constructif participe au premier chef a I3 perenité d'un type. Si,
grace a une adaptation parfaite au mode d’habiter, au type ae logis. aux condi-
tions climatiques. la technologie traditionnelle a Ai; Gtif semble résister au test
du temps, l'utilisation du péton armé a Tahla a encore beaucoup & parcourir
avant de prétendre y participer a la détermination d'un type architectural.

d/ Les tagades:

La fagade peut &:re définie comme I'aspect extérieur d'un batiment tel qu'il
est offert a I"appréciation du passant. A travers les différents cas étudies nous
pourrions distinguer trois types de facades correspondant chacun a un type de
maisor: la maicon urbaine a paiio (Marrakech). la maison rurale a patio (Ouar-
zazate) e! la maizon en appartement (Inezgane, Khouribga et Tahla).
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Le premier et le second ne présentant que trés peu de particularités. Le
seul élément architectural qui y est offert & I'appréciation du passant est la
porte. Le propriétaire donc y concentrera tous ses efforts imaginatifs, ses fan-
tasmes el son imaginaire. Ainsi il marquera sa porte soit par un auvent (Planche
4a), soil par un encadrement symbolique (Planche 10a), soit par un encadrement_
physique (Planche 10a), par un seuil avec un matériau distinctif, soit par des
bancs massifs (Planche 10a), soit par un effort de sopnistication.. (Planche 47).

Mais la caractéristique principale de ces facades réside beaucoup moins
dans les unités individuelles d'habitation que dans leur assemblage. En effet,
lorsque, aux artifices visant a donner un caractére ostentatoire a la demeure par
le truchement de sa porte, s'adjoint la ~ouleur, I'alignement et I'horizontalité de
toute une élévation sur rue, cela crée un pavsage surprenant, (mémes
planches). Ce ne sont pas la des cosmetiques délétaires mais un égard respec-
tueux que I'habitant témoigne a sa demeure et la communauté a son environ-
nement.

Le troisieme par contre offre une panoplie de fagades dans laquelle les
ouvertures jouent le pr~mier role. Ces derniéres sont soit organisées horizonta-
lement, soit verticalement, soil combinant les deux (Planche 14a) la structure
apparente peut dans cerlains cas participer a cette organisation. :

Il est d'autres ¢léments d'architecture gue I'on retrouve beaucoup dans
I'habitat clandestin. C'est ia console : si I'encorbellement a I'étage est un gain
d'espace qu'on ne peut manquer. la console qui le rend possible devient I'objetl
de soins particuliers. Tout le génie populaire est a son service, comme il est au
service d'une ornementation basée sur I'éclat des couleurs vives, la luminosité
des pastels pouvant parfois surprendre . ou au service de la recherche de signes
ou de symboles (Planche 11a).

2. Modes d’habiter:
Dans un article intitulé « Les stiuctures dualistes existent-elles ? », réédité

dans I'Anthopologie Structurale, C. Lévi-Strauss raconte comment des mission-
naires voulant christianniser les Bororo au XVIJ¢ siecle s étaient dans toutes leur
tentatives heurtés a une résistance indéfectible. Afin de venir a bout de cette
resistance, un missionnaire ingenieux avait, aprés avoir observeé la structure des
villages indigenes, decide d'organiser le campement des Bororo d'une maniére
ditférente. Il s'apercut tres vite gue les echanges dans le village commengaient
a changer et qu'une désorganisation du groupe était entamee. Par le moyen de
ce truchement il avait ernin réussi a atleindre la vigueur de la culture indigéne.
Lévi-Strauss déduisait de ce fait le role fondamental des schémas spatiaux
dans le maintien des systemes d'identité et dans la perdurance des cultures.
-Une société est condamnce a changer d¢s le moment oU I'organisation de son
espace est transformee. )
C'est a partir de ce constat que notre étude des modes d'habiter s'éclaire
partielleinent.

En effet, considérant la primauté des schémas spatiaux, nous persons que
les modes d'habiter sont @ méme de montrer les perdurances culturelles el de
montrer les tendances d'evolution fondamentales. Les modes d'habiter sont,
comme nous I'avons déja dit, les régles communes par lesquelles un groupe
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social organise I'occupation guwogement el la codifie. Ce sont les régles qui
associent les comportements individuels et collectifs a I'arganisation de
I'espace, en leur assignant des topos. Ces regies sont d'abord discriminantes et
se fondent sur des oppositions. Celles-ci sont en général symboliques. Ainsi
I'opposition anthropo topologique Patties nobies/Parties honteuses du corps
rejatflit sur le mode d'habiter. On retrouve des topos nobles et des topos tabous
dans le logement. La reception sera traitée convenablement et méme avec os-
tentation, |'espace de préparation des aliments sera quelconque, alors que les
loilettes ceront complétement delaissées et tabous. Cette opposition recouvre
globalement ce qui au niveau fonclionnel correspond a I'opposition public/privé.
Les topos lies & des fonclions publiques seront traités avec attention, les topos
prives le seront moins sinon avec negligence.

Les oppositions Mascuhin/Feminin el Adulles/Enfants, jouent individueile-
ment el simuitanement. Ainsi I'opposition Masculin/Féminin implique la sépara-
tion des lieux de sommeil des enfants males et femelles dés I'dge de la puberté.
Le couple parental yui annule |'opposition M./F.. mais implique I'opposition A./JE.
Se trouve assigné un topos suimmeil MNous verrons plus loin que fa chambre des
parents existe dés qu'une surface minimum du logement le permet.

L'opposition Jour/nuit est une opposition naturelle fondamentale dans le
mode d'habiter. Elle joue au niveau de I'opposition veille/sommeil soit par isole-
ment des fonctions dans les topos discincts. soit par superposition des fonctions

dans les memes topos. ‘ , , :
L'opposition Eté/Hiver. d'ordre naturelle également détermine le mode

d’'habiter. Elle crée une mobilité des fonctions d'un topos a un autre. Elle joue un
role fort et peut se coupler a I'opposition Jour/nuit pour des effets plus fins.

Enfin I'opposition Homme/Animal joue un rdle prégnant dans le mode
d'habiter, notamment dans le rural. Elle impose des séparations entre les topos
assignes a l'animal et ceux liés a 'homme. Elle se nuance par |'opposition
secondaire Betail/volaille. qui fait que la volaille intégre la cour, alors que le
betail nécessite des topos spécifiques (étables par ex).

Les oppositions consicerées peuvent étre organisées en deux groupes. Le
premier he au corps, comprenant . Noble/Honteux, Masculin/Féminin et
Adultes/Enfants Le second qu'on dira par commodité lié a la Nature, comprend :
Jour/Nuit, Eté/Hiver, Homme/Animal. Alors que le premier groupe joue dans
I'ensemble des modes de vie rencontrees, le second peut jouer uniqguement par-
liellement selon les cas Ainsi les oppositions Eté/Hiver et Homme/Animal peu-

vent étre absentes dans certains modes d'habiter. o
Une autre opposition joue un role important et peut participer des deux

groupes. c'est I'opposition Sec/Humide. En effet elle recouvre partiellement
l'opposition Ete/Hiver, en méme temps qu'elle recouvre des fonctiens corpo-
relles precises On retrouve ainsi les topos humides et les topos secs Flle ne
joue cependant son plein role qu'associée a I'opposition purf/impur. Il y a les
topos humides purs tels les toilettes et les salles d'eau. Cette double opposition
participe des deux groupes et se présente donc dans tous les modes d'habiter.

Avant d'eénumérer les différents modes d'habiter rencontrés, précisons leur
fonctionnement théorique. Naturellement il s'agit encore d’esquisses de
modeles. C'est a titre incicatif que nous les présentons ici. Un mode d'habiter



comprend une série hierarchisee de fonctions et une structure fondée sur des
oppositions.

Ces fonctions sont : le sommell. I'alimentation. la réception, la détente.
I'hygiene. Les oppositions sont les oppositions secondaires qu'on laisse provi-
soirement de coté pour la commodité de la modelisation. Elles ont cependant,
leur importance dans le mode d'habiter Ainsi l'opposition femme au
foyer/temme travailant a 'exterieur agit fortement sur le mode d'habiter. ou
celle Enfant scolarise/Enfant non scolarise joue eégalement notamment pour le
sexe feminin.

La structure des oppositions sert a assigner a chaque fonction des topos
selon la hiérarchie fonctionnelle établie Prenons la fonction sommeil. & titre
d'exemple el voyons comment le topos du sommeil est déterminé. Soit le couple
parental, son topos sommeil fixé selon le schsma suivant

Fonction Opposition 7 .Trait“ pertinent Espace
Nuit/Jour Fixe |
Eté/Hiver Neant ]
Homme/Animal Isolé des Animaux
S (C) Noble/Honteux Isolé de la vue T.C.
| Mas./Fém. Tabou
Adut./Enfants Sacré

Le topos assigné au sommeil du coupie est donc f..e, isolé des animaux et
du regard. ll est egalement sacre, et marqué par le tab 1. |l s'agit d'un lieu théo-
rique reserve a celte fonclion. Dans la pratique il pc .t s'agir d'une chambre
reserveée aux parents, ou d'un coin installé au salon. Dés que possible ¢'est une
chambre qui est réservée a cette fonction.

Ce modele de traitement peut s'appliquer a toutes les fonctions, et per-
mettre de definir tous les topos théoriques de |'habiter. Bien sGr, on ne rencontre
que rarement la concrétisation de I'ensemble du modéle, puisque des con-
traintes comme la superficie de la parcelle et le nombre de personnes rentrent
toujours en jeu pour fagonner les cas concrets. Maintenant quels sont les modes
d'habiter rencontrés? On en trouve trois de base. a partir desquels des
variantes mixtes peuvent étre obtenues :

a — Mode d’habiter rural :

Ce mode comprend les cing fonctions structurées sur la base des six
oppositions principales Il se rencontre dans le type d'habitat rural a patio. |l
s'agit d'un mode cen.i¢ autour du patio.
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L'opposition Homme/Animal crée une premiere distinction topologique.
Aussi I'étable, topos assigné a I'animal. est isolé soit & I'entrée du logement, soit

avec une entrée indépendante et accolée au logement.
L'opposition Sec/Humice crée la distinclion entre topos secs el topos

humides. Les topos humides sont les toilettes et les espaces de cuisine.
L'opposition secondaire pur/impur relegue le W.C. topos d'eau impure a la peri-
phérie du logement, le plus souvent a I'entree. Par contre, le topos cuisine lié¢ a
I'eau pure, se situe donc dans un lieu proche du patio, et s'y prolonge. Ainsi les
aliments sont préparés le pius souvent dans la cuisine. et le patio en méme
temps. Le natio étant le lieu imaginaire de I'eau pure, la preparation des aliments
occasionnant des impuretés (déchets, cendres) on prépare les ingrédients dans
le coin du patio a proximité de la cuisine. lieu du feu. ou se fail la cuisson (voir
Planches 1a et 7a, 1).

Si I'opposition secondaire Eau/Feu s'annulle. comme on vient de le voir
dans la cuisine, elle opere dans la détermination du lieu du Four. enle rejelant a
I'extérieur du logement. Quant a I'activité productrice féminine non alimentaire,
comme le tissage. un lieu précis lui est consacre.

L'opposition Jour/Nuit joue ici tres fortement - les chambres sont réservées
au sommeil, tandis que la vie diurne se passe dans le patio. On notera que Ia
télévision est souvent dans le patio. ce qui indique que les soirées familiales s'y

passent (Planches 67, 71, 73).
L'opposition Masculin/fFemimin s'inscrit nettement dans I'occupalion de

I'espace. Ainsi la vie domestique des femmes se réaiise d'abord dans le patio. a
proximité de la cuisine, en compagnie des enfants (Plance 8a). Elles y travaillent
et regoivent également leur amies.

L'homme quand a lui accupe essentiellement la piéce de réception, qu'il ait
des invités ou pas, et sa chambre pour le someil. On remarque que durant I'été
la fonction sonimeil se déplace des chambres du R.D.C. a la terrasse. Celle-ci
contient parfois une chambre assignée a cet effet.

La réception quoique donnant sur le patio en est visuellement séparée afin
de préserver l'intimité des femmes des regards males des invités.

Ce mode d'habiter se rencontre uniquement a Quarzazate, ou il est lié a la
structure plurifamiliale. Le pére de famille des qu'il a un enfant marié Iui cons-
truit une maison mitoyenne, communicante. mais avec entrée indépendante.
Celle-ci est similaire a la résidence parentale, mais de dimensions plus
modestes. On remarque aussi que les enfants des la puberte disposent de
chambres séparées par sexe. De plus un enfant ayant transiteé par la vie conju-
gale aura une chambre individuelle telle est le cas des filles divorcées.

Par ailleurs on a constaté que e bétail tend a disparaitre du logement,
indice que ce mode d'habiter tend a s'urbaniser.

.._b — Mode d’habiter traditionnel urbain :
Ce mode d'habiter se rencontre dans I2 type de maison a patio-urbain. Il se

caracterise par la disparition de I'opposition Homme/Animal. Le patio continue a
étre le centre de la vie familiale. Il esl le lieu des activités de la femme (prépara-
tion des ingrédients, broderie. bavardage..) et I'espace de jeu des enfants de
bas age, comme il est un lieu de détente et d'alimentation pour toute la famille. ||
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continue & étre le lieu imaginaire de I'eau pure symbolisée par les vasques et les
jets d'eau.

La chambre parentale se trouve le plus souvent a I'étage, le R.D.C. étant
réserve a la vie diurne et au sommeil des enfants. L'entant pubert bénéficie
souvent d'une chambre a mi-étage, que I'isolement pour le travail scolaire rend
plus utile.

L'opposition Eté/Hiver joue ici un role déterminant, I'occupation du loge-
ment se réglant sur le rythme des saisons. L'hiver pluvieux et froid pousse la
famille & s'installer a |'étage. abandonnant le R.d.C. humide et glacé. L'été, c'est
la fraicheur des pieces du R.d.C. qui réjouit I'habitant. La maison est donc
double, le rythme saiconnier décide des démeénagements verticaux.

Contrairement au mode rural, ici la cuisine est isolé du patio, les terrasses
ne servent qu'a des taches domestiques (étendage, séchage de grains ou de
Ghassoul,.. ).

L'entrée est toujours en chicane constituant un espace tampon entre
I'extérieur et I'intérieur entierement ouver: sur le patio. Les piéces, a I'exception
de la réception et de la chambre conjugale, sont polyvalentes, faisant office de
séjour, salle a manger et chambre d'entants.

La volaille seul animal admissible est relégué a la terrasse, c'est le cas des
pigeonniers et poulatlers. On rencontre ce modéle essentiellement & Marra-
kech, ou sa concreétisation est le plus souvent tronquée pour des raisons de
promiscuiteé et d'indigence. Le dédoublement haut/bas disparait dans la majorité
des cas rencontrés, les maisons étant & R.d.C. uniqguement. C'est une part
importante du confort qu'offre le modéle qui disparait. De pius, dans beaucoup
de cas la maison est occupée par plusieurs familles. Le patio devient commun,
et la vie familiale est refoulée vers les piéces (1 a 2 par famiille). De plus la cui-
sine n'existant pas, elle se fait en commun dans le patio, avec les autres travaux
raénagers. Le puits, seule source d'eau, est dans le patio a portée de main des
utilisateurs. Les piéces deviennent alors pl..wrment polyvalentes, seules les
fonctions affectées du trait humide en sont e<zluas.

¢ — Modes d’habiter urbain moderne :

Le mode d’habiter urbain moderne se caraclérise par I'organisation des 5
fonctions de 'habiter sur la base de quatre oppositions principales seulement :
Homme/Animal et Eté/Hiver étant exclues. Il se rencontre dans la maison en

appartement.
Les chambres y sont affectées soit au couple soit aux enfants. La chambre

des parents étant réservée au sommeil ; celles des enfants comprenant égale-
ment le jeu, le travail scolaire, la réception d'amis leur permettant un isolement
relatif.

Le sejour est une piéca polyvalente assignée a la nourrituré, la réception,
les soirées familiales et accessoirement a certaines activités domestiques tels
la preparation de certains ingrédients pour la cuisine, mais peut également
servir pour le sommeil des enfants ou d'invités.

La cuisine, relativement isolée, comprend tout le travail culinaire, prépara-
tion des ingrédients et cuisson. Elle a également I'exclusivité du nettoyage du
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linge, ce qui n’est pas le cas dans les modes précédents. On y remarque égale-
ment I'aménagement du plan de travail a I'occidental avec évier, impliquant que
les activités s'y font debout contrairement aux modes rural et traditionnel urbain
ou le travail se fait principalement assis ou accroupis. Quand le puit existe, il y
est également orgaisé avec le plan de travail (Planche 102).

La salle de bains existe et centralise les fonctions d’'hygiéne corporelle,
piece n'existant ni dans le mode urbain traditionnel étudié, ni dans le mode rural.
Elie atteste autant d'un niveau de confort supérieur, que de soucis supplémen-
taires d'hygiene. Le W.C. est le plus souvent accolé a la S.d.B.

Le salon, lieu de réception, est la piéce la plus vaste, mais la moins utilisée.
Elle reste réservée aux occasions afin d'éviter I'usure rapide du mobilier, le plus
riche de la demeure.

Ce mode d'habiter est décentré avec une hiérarchie conséguente des
piéces (salon, séjour, ch. parents, ch. enfants, cuisine, S.d.B. W.C) et de_leur
specialisation. Il se rencontre le plus souvent a Tahla. Naturellement adapté a la
surface du logement, la S.d.B. pouvant ne pas exister, de ménme que le séjour
peut fusionner avec le salon.

d — Modes mixtes :

A cote des modes d'habiter de base, il existe des variantes générés a partir
de ceux-la pour diverses raisons. On en distingue deux, le premier est le mode .
urbain a patio couvert et le second est le mode mixte urbain rural.

— le mode urbain a patio couvert, trés courant a Tarrast et Khouribga,
fonctionne sur la base du mode d'habiter urbain traditionnel, avec toutefois
I'effacement de I'opposition Eté/Hiver rendu possible par la couverture d'un
patio de taille trés variable.

— le mode mixte (Planches 21 et 77 a 80) rencontre a Tahla et & Tarrast. Il
associe au mode d'habiter urbain, la présence d'un jardin latéral extérieur muni
ou non de poulailler. Il est assez rare et désigne la persistance de certains traits
ruraux des populations concernées.,

SiI'on considére les sites urbains enquétés on est frappé par la dorninance
du mode urbain a patio couvert. Celui-ci présente en effet I'avantage, par rapport
au mode urbain traditionnel, du non dédoublement du logement imposé par
I'opposition Eté/Hiver, soit la possibilité de I'exploitation verticale des parcelles
pour plusieurs logements indépendants.

Par ailleurs la taille souvent réduite des parcelles décide d'une réduction
excessive du patio aux dimensions d'un simple Hall de distribution et par con-
séqguent tend a annihiler la fonction centrale du patio dans ce modeéle. Si I'on
tient compte du fait que la plupart des habitants des Q.H.C. construisent eux-
mémes leur logement, on peut considérer que cette tendance est réfléchie et
acceptee, sinon volontaire. Méme si elle reste faible elle indique un début de
modernisation du mode de vie dans les quartiers enquétes, tel qu'on le reléve
dans I'étude des aspects sociologiques.

Le mode d'habiter rural est délimité a Quarzazate et tend a s'urbaniser a
I'instar de la vie quotidienne. Quand au mode d'habiter urbain traditionnel il ne
se rencontre gu'a Marrakech, mais dans un cadre de promiscuité et d'indigence.
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Le mode urbain a patio couvert est dominant en milieu urbain et ce pour des rai-
sons de rentabilité du terrain et d'éviction des elfets de I'opposition Eté/Hiver.
Alors que le modéle mixte par sa rareté relative se présente comme un modeéle
transitoire, le modéle urbain moderne est un modéle en expansion. Qu'on le
considére comme modele importé, ou comme issu de I'annihilation de la fonc-
tion centrale du patio dans le mode urbain a patio couvert, lui-méme issu du
mode urbain traditionnel, le fait est qu'il se présente comme fortement concur-
rent du mode urbain a patio couvert.

CONCLUSION : ’
Parmi les deux types d'unité de logement que nous avons pu distinguer au

niveau de notre etude typologique, la maison a patio et la maison en apparte-
ment, ¢'est sans aucun doute la seconde qui constitue le type tendentiellement
dominant. Ce type se singularise aussi bien au niveau fonctionnel qu'au niveau
de sa fagade et de son systéme constructif.

Au niveau fonctionnel il se caractérise essentiellement par une ségrégation
et une hiérarchisation des fonctions qui s'organisent soit horizontalement soit
verticalement selon que la maison est plurifamiliale ou mono-familiale. Les
pieces sont en général de dimensions trés réduites, aérées et éclairées par des
ouvertures de pelites dimensions donnant directement vers |'extérieur. La
maison dépasse trés rarement R+ 2, le rez-de-chaussée étant en général
occupe soit par des commerces soit par un garage. Dans la quasi-totalité des
cas la terrasse n'est que provisoire dans |'attente de constituer un étage sup-

plémentaire. ) _ L
Ceci pose un certain nombre de problémes au niveau de I'hygiéne et des

modes d'habiter :

— la maison n'est appropriée que partiellement par ses habitants. (patio
réduit a la circulation, la terrasse et les balcons sont inutilisés).

— elle n'est pas toujours adaptée au mode d'habiter souhaité.

— elle est trés mal aérée et éclairée sauf pour celle disposant de plusieurs
facades.

— {'évacuation des eaux usées et vannes s'y fait trés mal.

Au niveau des fagades l'uniformité et le mimetisme sont la régle. Les
ouvertures generalement réduites sont uniformément reparties sur la fagade et
dans certains cas groupées en bandes horizontales ou verticales. Les murs
mitoyens réalisés avec des matériaux de qualité trésmeédiocres ne sont jamais
enduits et fin's. Les poteaux et le ferraillage en attente terminent toujours la
maison, les acrotéres géneralement trés hauts sont percés d'ouvertures sans
menuiserie. )

Dans beaucoup de maison I'ensemble de la construction n'est pas enduit.
L'encorbellement trés souvent irrégulier est systématique au niveau du premier
etage.

Les problémes qui s'en suivent sont -

-— un paysage architectural monotone, inachevé.

— le manque d'imagination et de créativité qui se limitent a la recherche de
signes et de symboles.
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Au niveau du systéme constructif, la structure en BA, poteaux-poutres, trés
mal maitrisée est la régle. Les éléments de siructure sont surdimensionnés et
trés souvent dédoublés inutilement. Les fondations pas suffisamment profondes
ou dans certains cas inexistantes.

Les problémes qui s'en suivent sont -

— gaspillage de matériaux de construction.

— précarité de la const'ruction et du type architectural qui en découle.

— le systéme constructif ne s'adapte pas toujours au type de logis souhai-
table et aux conditions climatiques.

— matériaux de qualité au niveau du second ceuvre qui ne cadre pas avec
la précarité et la non-maitrise du gros ceuvre.
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TROISIEME PARTIE
SYNTHESE ET RECOMMANDATIONS

Y



CHAPITRE PREMIER
SYNTHESE

A la lumiére des analyses précédentes nous pouvons conclure que :
I'nabitat clandestin peut étre défini comme un habitat en dur, de type: urbain ou
semi-urbain, il est soit intégré & une agglomération soit constitué en aggloméra-
tion autonome. Il est construit sans permis de construire, ou avec permis suy
lotissement ou morcellement non autorisé et non équipé.

Si I'on considére :

— I'ampleur du phénoméne,

— les autornsaiions délivrées par les conseils municipaux dans certains
quartiers clandestins,

. — I'interveniion des offices publics d 2au potable el d'électricité dans ces
quartiars,
. — I'implantation des transports en commun,

— l'impositicn des quartiers, .

Non seulemerit le gualitif de clandestin apparait comme impropre a I'appel-
lation de ce genre d'habitat, mais la conception qui le saus-entend de phéno-
mene conjoncturel et passager s'effrite également. En effet I'habitat dit clan-
destin ne s'est aéveloppé que grace aux conditions structurelies qui I'ont rendu
possible,par sa rature et son ampleur il a partiellement éaicté les orientations du
développement urbain et a induit une désintégration du tissu urbain dans la
majorité des villes du Royaume. Mais par son extraordinaire essor il révéle une
forte dynamique socic-économique et une autonomie dont il ne faudrait pas
négliger les aspects positifs.

1. L'HABITAT CLANDESTIN : PHENOMENE STRUCTUREL :

La plupart des études et réalisations ayant toucné I'H.C. jusqu'ici ont ten-
dance a faire de celui-ci un phénoméne zonjoncturel.

Partant d'une projection simpliste sur I'espace de la loi economigue de
l'otfre et de la demande, I'apparition et le développement de I'H.C. ont été sou-
vent liés a I'accroissement de la popula‘ion urbaine: il s'agirait donc d'une rup-
ture de I'équilibre du marché imputée & une seule variable du systéme, a savoir
fa demande.

A supposer que ce raisonnement soit juste (ce qui est loin d'étre évident),
I'analyse aboutit 4 une impasse car le « reiour » & I'équilibre est nécessairement
conditionné par la possibilité d'infléchir la tendance a la hausse de la demande:
ce qui constitue -— tout au moins & court terme — une simple hypothése
d'école. .

Ainsi, si sur le plain des apparences (phénomeénologique! la situation
actuelle peut étre interprétee comme le résultat de la disjonction ertre I'offre et
la demande, il ne faut pas en conclure que I'H.C. est un simple fait de conjonc-
ture. Il s'agit d'une donnée structurelle, qui refléte la nature de I'organisation
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économique et sociale et focalise ses contradictions en les rendant plus lim-
pides.

En effet, a travers les observations menées sur le terrain, I'H.C. est organi-
quement lié & un certain nombre de conditions structurelles et induit des efforts
structurants conditionnant 1'organisation socio-économique.

Les conditions structurelles a I'origine de I'H.C. sont multiples. Pour se
limiter & I'essentiel, citons simplement les conditions d'ordre démographique,
économique, politique et réglementaire.

— Conditions démographiques :

Le taux élevé de I'accroissement démographique combiné a |'exocde rural
constituent de toute évidence I'une des données de base permettant |I'existence
des Q.H.C.

Le développement des ces quartiers est plus affirmé dans les localités ou le
taux de croissance de la population est le plus élevé.

- Conditions économiques:

L'insuffisance quantitative et qualitative de |'offre du logement sur le
marché réglementé en lien avec la structure spécifique du secteur du B.T.P.
I'insolvabilité chronique de la demande, la complexité et I'inéficacité du systéme
du crédit en vigueur, etc... sont autant de facteurs tangibles permettant aux
besoins engendrés par le surplus démographique de s'exprimer spatialement

sous forme d'H.C.
— Conditions réglementaires :

L'incapacité de I'administration face a la croissance urbaine, I'incapacité
et la défaillance des gestions municipales et I'inadéquation du mode de loge-
ment horizontal avec les moyens de lotissement et de viabilisation disponibles,
constituent enfin le complément efficace des conditions précédemment citées.
2 — HABITAT CLANDESTIN ET DESINTEGRATION DU TISSU URBAIN :

Les Q.H.C., s'ils ne posent pas géneralement des problémes techniques de
construction, puisqu'ils sont le plus souvent techniquement fiable, posent aux
collectivités locales des problémes de gestion extrémement lourds.

L'enquéte généraie a montré que prés de 50 % des logements clandestins
sont desservis en eau potable, que 40 % des quartiers sont assainis, que 70 %
des logements sont électrifiés. Méme le téléphone existe dans certains quartiers
4 Oujda, a Tarrast (Inezgane) et a Quaria de Salé par exemple. C'est la voirie qui
demeure trés faible dans les équipements d'infrastructures, puisque: les
«Q.H.C.» n'en sont couverts qu'a 5 %. (Voir tableau des équipements en
annexe). ’

Hormi les quelques cas ou {'assainissement est pratiquement irréalisable,
le colt en devient trop lourd puisqu'il est 1,5 & 2,5 plus cher que s'il avait été
realisé avant la construction. On voit malgré tout dans un nombre considérable
de Q.H.C. que les equipements d'infrastructure sont réalisés soit par le biais
d'amicales, soit par des coopératives de propriétaires.

Le probleme le plus crucial des Q.H.C. demeure I' assainissement, et il va
sans dire que I'hygiéne y est particuliérement défaillante :
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Quant aux equipements de superstructure, seuls les mosquées, fours,
hammams, écoles coraniques sont intégrés dans la majorité des Q.H.C.: les grands
équipements tels que les col'éges, dispensaires, écoles sont localisées a leur
périphérie. Bon nombre de ces équipements programmes pour les quartiers
réglementés se trouvent surchargés et dans I'incapacité de répondre correc-
tement a toute la demande.

La prolitération des Q.H.C. démontre sinon la faillite de I'urbanisme au
Maroc du moins I'inadéquation entre |'urbanisme et I'urbanisaticn. Nous consi-
derons que I'urbanisme, instrument juridico-administratif de planification et de la
croissance urbaine est dans son état actuel incapable de la juguler ou de
I'orienter. En effet, paradoxalement, ce n'est pas I'urbanisme qui structure nos
villes. mais ce sont les Q.H.C. qui en édictent partiellement les orientations de
devzioppement. Ce qui conduit a une desintégration du tissu urbain repérable

sdr plusieurs plans.
— Plan spatial : la localisation des quartiers d'habitat dit clandestin induit

de facto une désintégration et un étalement du tissu urbain. L'exemple de Fés
esl eloquent a cet égara " Etendu & Zouagha, Ben souda et le quartier du Mont-
Fleury dénote la démesu e de cet étalement.

— Plan de I'éconornie urbaine : I'étalement démesuré sur le plan spatial
induit un gonflement des externalités négatives de I'économie urbaine au niveau
des équipements et au niveau des transports.

— Plan sociologique : malgré la recherche d'urbanité et de modernité ren-
contrée dans tes quartiers d'habitat dit clandestin et I'importance des échanges
avec la ville, la représentation négative liée a leur exc'usion de la ville demeure
assez forte et joue un réle déterminant dans le renforcement de la distanciation
sociale. '

.— Paysage architectural : le modéle d'hapitat économique. institué par le
décret de 1973, a vu son application se généraliser sur I'ensemble du territoire
hational. Dans le clandestin en particulier, I'hypothése d'une |égalisation future
a poussé a son adoption systématique d'autant que son caractére officiel le pare
d'un gage de qualité, d'économie et de Iégalité. Or au niveau du mode d’habiter il
est peu conforme & I'usage; au niveau de la construction, le finarcement par
a-coup conduit inéluctablement a des problémes techniques et esthétiques ; au
niveau technique aussi bien la conception que la réalisation sont confiées a des
intervenants peu qualifiés occasionnant beaucoup de gaspillage Ceci conduit 4
un paysage architectural désordonné, monotone et inachevé avec ['aspect d'un
chantier permanent.

3 — AUTONOMIE ET DYNAMIQUE DE L'HABITAT CLANDESTIN :

Par son ampleur I'H.C. concourt a I'organisation socio-économique produi-
sant des effets structurant la vie sociale :

— trés fort pourcentage de logements produits et consommeés, prés de
25 % de la production du logement est accaparee par I'H.C.

— développement d'éconnmies paralléles liees au baliment aux services et
au commerce journalier.

— incidence sur le développement des industries en amort du batiment
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(ciments, briques, carrelages...).

— création d'emplois dans le batiment.

— participation a la formation de capitai fixe.

— création de superstructure de base.

— influence sur les orientations de développement des structures
urbaines.

— transformations culturelles dies aux brassages de populations d'ori-
gines differentes. . .

Par ailleurs la souplesse du marché foncier y permet une réponse adéquate
a la demande. De méme, la construction par a-coups y permet |'adaptation a un
mode de financement caractérise par une épargne aléatoire et le crédit
informel. Soupiesse du marcheé foncier et de la construction générent une
dynamique puissante puisqu'elle touche 25 % du logement produit. Cette
dynamique reste cependant relativement autonome par rapport & I'administra-
tion et a I'économie formelle du pays.

L'habitat dit clandestin représente donc une part importante de I'habitat au
Maroc. Il se caractérise par la nature structurelle de ses conditions de dévelop-
pement, par une dynamique puissante et une autonomie relative par rapport a
I'économie formelle et a I'administration, et enfin par la désintegration du tissu
urbain qu'il occasionne. Vu toutes ces caractéristiques il apparait irréaliste de
continuer a I'ignorer et a négliger la gravité de son développement. |l est encore
plus deraisonnable de songer & le raser ou a en étouffer la dynamique. Dans
I'optique d'un développement urbain harmonieux a I'échelle du territoire
national, il est impératif de le prendre en compte, d'en accentuer la dynamique.
et de lI'intégrer de maniére définitive au tissu urbain.
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CHAPITRE DEUXIEME
PROPOSITIONS ET RECOMMANDATIONS

Compte tenu des résultats de I'étude, I'encadrement de !a dynamique des
Q.H.C. et leur intégration dans le tissu urbain en vue d'une urbanisation mai-
trisée s'imposent comme des nécessités urgentes. Pour ce faire nous recom-
mandons une politique différente axée sur une action de pondération et une
stratégie de prévention. En effet. vues les potentialites socio-économiques des
Q.H.C. et la situation économique générale, la politique de restructuration
systematique entreprise par les pouvoirs publics avec I'aide des organismes
internationaux est nous semble-t-il, aussi onéreuse gu'irrationnelle.

Elle est irrationnelle parce que I'intervention massive et géneralisée des
pouvoirs publics qu'elle suppose aboutit generalement a miner les bases de Ia
dynamique de ces quarliers. Elle transforme leurs occupants en une masse
d'assistés a I'image des bidonvillois. Elle ¢lude principalement la capacité de
prise en charge de la population de ses besoins en matiére de logement, et par
conséquent de ses capacités d'aménager et d'améliorer son environnement.

La politique de restructuration est irréaliste tout simplement parce qu'elle
fait abstraction de la condition fondamentale de Sa mise en qauvre qui consiste
daas la disponibilité de moyens financiers importants qui la rendent trés one-
reuse. Or il est trés clair gu'en I'état actuel de I'économie marocaine et des
finances publiques, ni I'Etat ni les collectivités locales ne sont en mesure de
dégager les moyens nécessaires a cette politique. En outre, I'alourdissement de
la dette extérieure exclut le recours a des emprunts internationaux a cette fin. ||
serait d'ailleurs plus judicieux d'orienter les emprunts extérieurs vers les sec-
teurs directement productifs. :

Les données suivantes illustrent clairement notre pPropos :

— Selon le rapport de la Banque Mondiale, la totalité des investissements
publics dans I'infrastructure et les services municipaux se montaient en 1983 a
300 millions de dh, I'on suppose un investissement unitaire de 950.000 dh a
I'hectare, en tenant compte du fait que certains Q.H.C. sont déja partiellement
équipes, le colt total de la restructuration serait de I'ordre de 1,5 miiliards de dh.

— Le col! global d'une opération de restructuration d'un Q.H.C. a été
estime par une délégation de I'ex-M.H.A.T. a 20 milliards de centimes. Toujours
selon le méme rapport, la part de dépenses revenant a la municipalité s'éléve &
31 % de cette somme, soit 7 milliards de centimes, les dépenses municipales
devant étre récupérées par le biais de la taxe d'édilité, celle-ci ne dépassant pas
pour toute la ville 0.4 milliards de centimes/an, il s'ensuit Gue I'ensemble des
taxes récupérées pendant 20 ans ne servirait qu au rembour  ment de I'avance
que la municipalité aurait déboursée pour restructurer le di yuartier.

Dans ces conditions et partant des conclusions de notre étude, la politique
la plus appropriée a I'heure actuelle est de toute évidence celle qui combine
I'action de pondération et la stratégie de prévention.
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L’ACTION DE PONDERATION :

La pondération est définie comme une action visant a établir un équilibre
entre les diverses composantes agissant dans les Q.H.C. Par opposition a la
restructuration qui confie a I'Etat un role exclusif dans I'amenagement, elle vise
a créer un équilibre dans les opérations d'aménagement entre le public el le
prive. En outre elle implique un désengagemert financier de i'Etat en ce qui
concerne la réhabilitation des quartiers tout en lui conservant son role tradi-
tionnel de centrdle el ses obligations en termes de services publics.

La pondeération doit assurer trois objectifs :

— la sauvegarde et le developpement des aspects positifs de |'organisation
socio-économique des Q.H.C., a savoir, la creativité, la souplesse, I'adaptabilité
et la dynamique.

— I'élimination des externalites negatives manifestées au niveau urbanis-
tique et architectural.

— I'élimination des effets pervers de |'intervention de I'Etat et la réduction
des dépenses publiques qu’'elle occasionne.

La realisation de ces objectifs nécessile une adaptation des textes en
vigueur a la situation actuelle et appelie une action multiforme et coordonnée
dans les domaines de la construction, de I'équipement et de I'aménagement.

Bien entendu la reconnaissance legale des groupements résidentiels dit
clandestin existant constitue la condition primordiale a toute action de pondera-
tion. La légalisation peut d'ailleurs avoir des effets psycho-sociologiques favora-
bles pour la réussite de I'action de ponderation.

LA STRATEGIE DE PREVENTION :

Eile constitue en une prospective rationnelle des besoins en matiére de
logements. dans la détection des zones sensibles a I'urbanisation anarchique
non réglementaire, et en une stratégie répondant aux besoins recensés sur la
base des moyens disponibles des secteur prive et public. Elle implique un
ciblage précis et judicieux des zones sensibles, une incitation du secteur prive
autant que son harmonisation avec le secteur public.

Naturellement elle s'insére dans la politique générale de |'Habitat congue
comme |'un des axes majeurs de la politique de I'urbanisme et de 'aménage-
ment du territoire. ‘

La politique de prévention et de pondération nécessite la prise d'un certain
nombre de dispositions generales d'une part, et de dispositions particuliéres
d'autre part: Sa realisation, fondée sur l'intégration des Q.H.C. en vue d'une
urbanisation maitrisée et harmonieuse. implique I'elaboration d'une strategie
d'actions échelonnées a court. moyen et long terme.

DISPOSITIONS GENERALES :

1 — Reconnaitre juridiquement les quartiers d'habitat dit clandestin.

Cette reconnaissance esl |'acte prealable a toute politique d'intégration.
Elle peut entre autres induire des comprtements positifs des populations con-
cernées envers cette politique tout en donnant a I'Etat la cohérence nécessaire
a son attitude face aux Q.H.C.
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2 — Décentraliser I'établissement et I'homologation des plans d'aména-
gement et des plans de développement.

La lenteur des procédures d’homologation dans le sysiéme actuel, forte-
ment centralisé, est I'une des causes principales du développement de la cons-
truction clandestine. La décentralisation pourrait d'une part accélérer la procé-
dure, et d'autre part responsabiliser d'avantage les élus locaux en les amenant a

une prise en compte réaliste des ressources locales.
3 — Abroger le décret sur I'habitat e¢conomique et le remplacer par des

textes régionaux prenant en considération les particularités régionales.

Ce texte qui a I'origine définissait les caractéristiques dimensionnelles et
architecturales de I'habitat économique s'est trés rapidement transformé en la
source principale du modeéle d’habitat dominant tant dans les lotissements éco-
nomiques de I'Etat que dans les quartiers clandestins. Or il se irouve qu'il
néglige parfaitement les particuliarités régionales, d'ou I'uniformité du paysage
architectural et urbanistique a I'échelle de I'ensemble du territoire national.

4 — Reéviser le dahir de 1960 sur le développement des agglomérations
rurales, en supprimer les dispositions relatives au zonage, et en reconduire
celles relatives aux équipements.

Cette recommandation vise a supprimer le développement en négatif que
provogue I'établissement de plans de développement rural par le biais des con-
traintes foncieres qu'ils imposent.

5 — Abroger la circulaire 2042 du 14 novembre 1973 faisant obligation
d'envoi au service central de I'urbanisme toute demande de Iotissement dépas-
sant 100 lots ou de construction dépassant 60 logements.

6 — Repenser les documents d'urbanisme pour en faire des instruments
d'incitation et d'encouragement plutét que d'obligation.et de rétorsion.

7 — Elargir le champ d'étude du schema directeur d'aménagement et
d'urbanisme a l'aire d'influence de I'agglomération concernée et rendre ses
dispositions opposables aux tiers.

8 — Abolir le zonage dans les plans d'urbanisme, sauf pour les activités
polluantes, dangereuses et |a grande industrie. :

9- Accompagner les plans d'urbanisme d'un montage technico-financier et
d'un échéancier de réalisation des équipements engageant les parties concer-
nées par leur réalisation.

10 — Introduire une politique d'aménagement concerté pour les secteurs a
urbanisation rapide, et les secteurs prioritaires.

11 — Créer au niveau des communes des cellules d'assistance technique
chargées de conseiller les élus sur les orientations urbaines a prendre.

12 — Dans les cas ou la commune ne dispose pas des moyens pour créer
Sa propre cellule technique, elle doit pouvoir signer une convention avec des
B.E.T. et architectes du secteur privé,

13 — Réformer le systéme de crédit a la construction et I'aménager en
I'élargissant a I'ensemble du marché financier.

14 — Adapter les conditions d’octroi du crédit a la construction et
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I'échéancier de remboursement en tenant compte du revenu global du ménage.

15 — Unifier la procédure administrative de la conservation fonciére en
concentrant les intervenants dans le cadre de la méme administration.

16 — Proscrire les contrats sous seing privé au niveau des transactions
fonciéres.

Cette proscription a pour objectif de compléter I'effet escompté de la pré-
cédente mesure qui vise a encourager et a accélef la conservation fonciére.
DISPOSITIONS RELATIVES A LA PONDERATION :

L'action de pondération qui vise la sauvegarde et I'encouragement de la
dynamiaue des Q.H.C. ainsi que leur intégration dans le tissu urbain doit se con-
crétise sur les plans juridique, socio-économique, urbanistique, et architectural.
Elle doit se réaliser a court terme afin de permettre une maitrise assez rapide de
I'urbanisation, et étre un moyen d'accompagnement efficace de la prévention.

Elle doit conduire nécessairement a |I'amelioration des conditions de vie
des populations concernees, par ['instaliation et I'achévement des équipements,
par I'amélioration du paysage urbain, par l'instauration de relations plus déve-
loppées avec le reste de |a ville, par la normalisation des espaces publics, et par
le développement des activités de loisirs.

L'action de pondération repose principalement sur deux instruments :

— L'antenne technique d'assistznce architecturale dans le quartier. Cette
antenne est composee d'Architectes, adjoints-techniques, et d'agents d'auto-
rité. Elle assiste, examine, contrble et statue sur les autorisations de construire,
les surélévations, les réfections de fagade. Elle décide du plan d'aménagement
du quartier. Cette antenne est provisoire et se dissout avec I'achévemernt des
opérations.

Dans les cas ou I'administration ne dispose pas des moyens en personnel
pour en constituer, elle peut déléguer ses prérogatives a un architecte privé qui
par le biais d'une convention assure le role de {'antenne.

— Les amicales de propriétaires. Nous avons relevé dans le cours de notre
étude le role joué par les amicales dans la réalisation de certains équipements.
Celles-ci devraient étre encouragées afin d'assurer ce role de maniére plus
dynamigue. Des unités de voisinage devraient étre déefinies. et une amicale par
unité devrait étre créée. Elle aurait la charge de la viabilisation de sa zone. Ainsi
tous les résidents du quartier seraient impliques par le versement de leur quote
part a I'amicale chargée de |'operation. L'administration en tirerait le double
bénéfice de se décharger financierement. et d'avoir des interlocuteurs en
nombre reduit.

L'action de ponderation doit elre menée a plusieurs niveaux :

1 — L'integration a ['agglomeration urbaine la plus proche par :

— La création de voies principales d'acces et des voies de liaisons.

— Le developpement des transports en commun reliant le quartier a la ville.

— L'amenagement de la periphérie du quartier et la création d'une conti-
nuité du tissu urbain entre la ville et le quartier par I'implantation d'espaces
verts, et équipements publics, des cpérations immobiliéres privées ou publiques.
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et la création de zones d'activités permettant la création d'emplois sur place.

2 — L'aménagement de réseaux de voiries
— Ne rendre carrossables que les voies de pénétration et les axes structu-

rans.
— Le restant des vores doit etre transformé de préférence en voies pie-

fonnes & la charge des riverains

— Imposer I'alignement au niveau des voies carrossables seulement.

— Imposer la réfection des fagades principales et I'enduit des fagades
latérales et autoriser les surélévations techniquement acceptables.

3 — Au niveau de l'assainissement -

— Compléter les réseaux existants, ou les faire réaliser par les amicales.
Dans les cas d'impossibilité, inciter la population a réaliser des fosses scepti-
ques individuelles ou collectives en proposant des modeéles.

— Envisager la mise en place. d'ur sysiéme de crédit a I'équipernent
d'infrastructure.

4 — Au niveau de I'hygiéne

— Inciter les résidents a réaliser de petites transformations, sous le con-
trole de la cellule d'assistance technique. nécessaires a I'aération et a.'enso-
leillement des logis. '

— Controler les puits et leur utilisation.

— Inciter & la réalisation de blocs sanitaires a I'intérieur de chaqgue loge-
ment.

5 — Au niveau de la voririe

— Assurer le ramassage des ordures menageres

— Réaliser ou compléter I'éclairage public.

6 — Au niveau des espaces publics :

— Créer des aires de jeu, des espaces verts, des places et du mobilier
urbain.

Pour ce taire. la municipalité doit s'approprier les terrains inutilisables et
user de son droit de préeemption sur les terrains utilisables.

7 — Au niveau des équipements publics
— Assurer |'équipement normal des quartiers.

— Encourager le secteur privé par des avantages fiscaux ou autres pour
tout ce qu'il peut prendre en charge.

DISPOSITIONS RELATIVES A LA PREVENTION :
La stratégie de prévention definie plus haut consiste dans une prospective

des besoins en logements. dans la détection des zones sensibles a !'urbanisa-
tion anarchique non réglementaire. et en une stratégie répondant aux besoins
recenses sur la base des moyens disponibles des secteurs public et prive. Elie
implique une politique de concertation enire les divers agents de I'urbanisation
(élus locaux, autorité locale, services techniques. proprietaires fonciers et pro-
moteurs publics et prives). dans la mise en ceuvre de plans d'aménagement |
concertes avec une accelération sensible des procédures. et un allégement des
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cqntraintes des textes en vigueur par I'utilisation des mesures dérogatoires
prévues.

La concertation doit aboutir a I'établissement de plans d'aménagement
réduits a la définition de la trame générale de voirie, et a la réservation des
équipements structurants. Le coefficient d'occupation du sol devra étre négo-
ciable contre taxe, cession de terrain a la commune ou reéalisation d'équipe-
ments cédés a celle-ci.

a — Détection des zones sensibles :

La détection des zones sensibles au développement de I'habitat non
reglementaire est la tache prioritaire de la prévention. Cette détection doit se
taire sur la base du répertoire suivant : '

1 — Zones limitrophes de Q.H.C. existants

2 — Zones présentant des contraintes topographiques a la viabilisation et
partant, a I'aménagement réglementaire.

3 — Zones limitrophes d'agglomération et a parcellaire de petite taille :

4 — Terrains accessibles par route secondaire ou chemin tertiaire a
proximité de |'agglomération :

5 — Bidonvilles et leurs zones limitrophes :

6 — Zones limitrophes de grandes opérations de lotissement ou d'habitat.

7 — Zones limitrophes des grandes zones industrielles en création ou en
plein développemant :

8 — Zones en mutation d'activité ou de statut administratif.

9 — Zones a taux d'accroissement démographique trés fort.

10 — Installation sélective d'équipements d'infrastructure dans le rural.

11 — Zones proches d'équipements de superstructure existants ou en
projet.

La détection doit étre menée le plus rapidement possible et étre exhaustive.
Elle doit étre suivie d'un controle régulier et d'une mise a jour permanente. Le
contrble peu étre mené sans frais par I'utilisation des agents de voirie des col-
‘ectivités locales et ceux de !'ex-M.H.A.T. réunis dans un méme service. Un

-ompte rendu regulier doit étre fait par ledit service aux collectivités locales et
iux autorités locales chargées de {'urbanisme.

¢ — Dispositions particulieres a ia prévention :
La détection des zones sensibles a la prolifération d'habitat non réglemen-
*ire et I'établissement d'un plan d'ameénagement concerté pour ces zones
stituent les points de départ de la stratégie de prévention. La réalisation de
dlan d'aménagement nécessite la prise de dispositions particuliéres qui
.pléteraient les effets des dispositions geénérales énonceées précédemment.
Elles se résument comme suit :
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1°/ L'assouplissement de la procédure régleméntaire de lotissement
ot morcellement :

— racourcissement du délai de la procédure.

— déclarer obligatoirement la conservation fonciére dans les zones sensi-
bles.

— dans les cas d'impossibilité de reconstitution du titre initial, ne pas
exiger le titre de conservation fonciére, un certificat de propriété délivré par
I"autorité locale devra suffir.

— Ne pas définir de parcelle minimale constructible.

— Autoriser la vente échelonnée des lots seldn I'avancement de la viabilité
du lotissement.

2°] Exiger du lotisseur la réservation de terrains choisis en accord avec les
* services concernés pour l'installation d’équipements d'infrastructure.

3°/ Inciter la promotion immobiliére publique et privée dans les zones sen-
sibles.

4°| Prévoir 'aménagement des zones limitrophes des grandes opérations
publiques.

'5°/ Exiger dans les grandes opérations industrielles des programmes
d'habitat pour la main-d'ceuvre. .

6°/ Veiller a ce que les équipements publics ne soient pas périphériques
dans les grandes opérations (publiques ou privées).

7°/ Creation de sociétés d'économie mixte : Inciter les propriétaires fon-
ciers ne diposant pas des moyens nécessaires a I'aménagement de leur terrain
a s'associer aux collectivités locales ou a des organismes publics ou semi-
publics en société d'économie mixte pour réaliser lesdits aménagements.

Toutes ces dispositions requiérent une position dynamique et prépondé-

rante des collectivités locales dans les opérations de planification, de gestion, et
de réalisation des programmes d'aménagement et d'habitat.
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CONCLUSION GENERALE

Al'origine de cette étude il y avait un constat alarmant * une forme d'habitat
non réglementé, i'habitat dit clandestin. se developpe a une allure prodigieuse
sur I'ensemble du territoire, croisse it deux a trois fois plus vite que I'habitat
réglemente. Si d'ici quelques années ce phénomene n'stait pas maitrisé, cette
forme d'habitat deviendrait dominante. et pourrait aboutir a une catastrophe
urbanistique. Partant de Ia nous avons esquisse une problématique et formulé un
ensemble d'hypotheses sur les causes d'émergence de ce type d habitat. sur la
dynamique socio-économique qui le sous-tend. et sur les formes architecturales
et urbaines qu'il revét. Méme si la plupart de nos hypothéses se soni avérées
justes, on ne pouvait se satisfaire de leur simple vérification théorique. aussi
sophistiquée et réconfortante pouvait-elie étre. Notre souci majeur. a cote de la
rigueur méthodologique nécessaire, allait a la production de solutions au pro-
bléme soulevé.

Ainsi nous avons é1é conduits au niveau de nos conclusions & privilégier les
trois aspects principaux du probléme. a savoir -

— la nature structurelle de I'habitat dit clandestin

— I'effet de desintégration urbaine qu'il entraine dans la majorité des villes
du Royaume.

— les aspects positifs de la dynamique socio-économique qui I'accom-
pagne.

De ce fait nous avons renonce a la production de modéles urbains ou
architecturaux d'intervention. Iui substituant les propositions d'une solution
génerale. L'adage dit a juste titre qu'il n'y a que les faux problémes qui n'ont pas
de solution. Poser un probléme correctement. ¢ est deéja indiguer les bases de sa
solution). .

En I'occurrence trois principes ont &2 retenus

— la nécessité d'une urbanisation harmonieuse et maitrisee.

— la conservation et |'enrichissement des aspects positifs de la dynamigue
socio-economique rencontrée dans les guartiers d' habitat dit clandestin

— la rationnhisation de I'intervention des pouvaoirs publics, et I'élimination

de ses effets pervers
. Ces impératife nous ont amenés 4 concevoir deux types d'actions dis-

tinctes. mais & mener n2anmoins conjomntement sil'on veut réussir a bien mai-
triser la situation « couvrt rtarme Elles consistent en la pondération des asp.ects
et effets nocifs des quaiiiers d'habi‘at dit clandestin existants, et en la preven.
tion du developpement de ce type d habitat

Elles s'appuient sur une stratégie pracise qu exige la prise de dispositions
particuliéres a l'une et a l'autre el de dispositions generales relatives a la plani-
fication et i la gestion urbaines Celte strategre 5! £xposee dans la deuxiéme
partie de I'otude.

On ne peut clore cette conclusion sans signaler les axes de recherche que
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I'aboutissement de cette étude a imposés a notre curiosité, tant il est vrai que
toute recherche ne saurait s'achever sans ouvrir la voie a d'autres champs
d'investigation scientifique. Si I'on considére que le présent rapport s'est
attaché a traiter le probleme dans sa globalité, I'intérét des thémes de
recherche suivants se révéle au premier coup d'ceil.

1 — Couts et techniques de la construction dans les quartiers d'habitat dit
clandestin.

2 — Revalorisation des techniques et savoirs- fanre constructifs tradition-
nels et des matériaux locaux.

3 — Gestion et planification urbaine.

4 — Legislation relative a I'aménagement, I'urbanisme et la construction.
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TABLEAU SYNTHETIQUE DES PRINCIPALES RmMDATIOHS

) DISPOSITIONS PINANCE- | ORGANISMES ) KCHEAN-
ASPECTS OBJECTIFS MENT CONCERNES CE
Générales Pondéxation Prévention
- Gestion -Remédier & 1a crofssan-|-Reconnaissance Juridiqul C.Locales + HInt.| Court terme
Urbaine ce des externalités des Q.H.C.
négatives(équipement, |-Décentralisation de 1a M. Intérieur Court térme
d'infrastructure et de { conception et de
superstructure,trans- 1'homologation des P.U.
port.) -Introduction d'une M.Int. + M.Ha C. |Moyen terme
-Maftrise du dévelop- politique d'aménagement Locales ¢ Offices
pement urbain concerté,
Aménag t des ré F.E.C+ Résidents{C.Locales + Court terme
de voirie Amicales
-Réalisation de 1'as- {dem idem Court terme
sainissement
-Ramassage des ordures Taxes urbaines | C. Locales Court terme
mfnagires.
FAssoupl{ssement de la M.Int. etC.locaqCourt terme
procédure de Totissemeny] les
et Morcellement(Dahir
1953)
FRéservation des terrains| C.locales et {C.locales + Court et
pour les équipements par| lotisseurs sur lotisseurs moyen terme
entente avec le lotis- | accord négucié
seur,
FProgramme d'habitat pour] Industriels C. Locales Court ,moyen
1a mafn d'oeuvre dans + et long
les grandes opérations Promoteurs terme
industrielles
-Créatian de sociétés M.Hab.+C.locales|Court ,moyen
d*économie mixte pour 14 + Privé et long termd
promotion de 1°habitat
[-Incitation de Va petite C.Locales + BNDE|Court,moyen
industrie dans les zones + CDG et long termd
sensibles,

F.E.C. = Fond d'Equipenent Communal



TABLEAU SYNTHETIQUE DES PRINCIPALES RECOMMAND.ATIOMS

ASPECTS OBJECTIFS DISPOSITIONS PINANCE~ |ORGANISMES|C .\ pan-
MENT CONCERNBS |[CE
Générales Pondération Prévention
- Poncier - Donner un statut aux |- Unification de la pro- M.Fin + M.Agri, | Moyen terms
terrains cédure administrative + M.Int, + H.Ha
- remédie~ 3 1'émiette- | de 1a conservation Fon-|
ment et 3 la désorga-| cidre. H.Int. + K.Jeu. | Court terms
sation du parcellaired-~ Prcscription des con-
- garder des terrains trate S/Setng privé pour -Déclarer obligatoire
dispenibles pour les | les transactions fon- 1# conservation M.Int. +M.Agri. | Court et
équipements publics. | ciéres. foncidre dans les moyen terms
zones sensibles
- PLANIPICATION - Désendavement des |- Décentralisation de la ¥, Intérieur lcourt terme
URBAINE Q.H.C. corception et de
- Remédfer 2 1a désin- 1'homologation des
tégration urbaine plan d’urbanfsme(P.U)
- au sous-équipement - Révision du Dahir de H.Intérfeur Court terme
- au mitage du tissu 1960 sur le dévelop~
urbain, pement des aggloméra-
tions rurales,
- aux orientations de |- Elargissement des afres H.Intérieur Court terme
facto du développe- d'étude des S.D.A.U.
ment urbain,
- Maftriser la crois- - Abolition partielle M.Int. +C.locals)| Court terme
sance. des zonages des P,U,
- Accélération des -
procédures. - Créatfon d'espaces C.L.+¥Résidents|C.Locales + Court terme
publics, Azicales
- Création des services Budget Equipe- M.concernés + |[Court et
et équipements publics ment + F.E.C + C.locales Moyen terme
. F.D.F.<.
L Détection dcs zones C. Locales Court terme
sensibles.
| Aménagement des zones | Semi Public + {.locales +0ffi-|Cour’,Moyen
limitrophes des grar- | Privé + préfi- Kes.Privé+ S E.Mlet Tong term;

|_des opérations

nancexent.

M. Int. = Ministire.de L'Intérieur ; M.Ha. = Ministire de 1'Habitat ; M.Jur. = Minfstire de la Justice { S.E.M.= Socfé€té d'Economie Mixte.
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TABLEAU SYNTHETIQUE DES PRINCIPALES RECOMMANDATIONS

DISPOSITIONS . FINANCE~ | ORGANISMES| ECHEAN
ASPECTS OBJECTIFS MENT CONCERNES ce
Générales Pondération Prévention
—ARCHITECTURE -Remédier A 1'uniformité -Abrogation du Décret de M.Ha, + M.Int. fourl terme
1973 sur 1'habitat
économique
- non fin{ -Régfonalfsation de 1'or- M.Ha, + M.Int. ]Court et
donnancement architectu~ + C.Locales | Moyen terme
-Pauvreté du langage ar- ral,
chitectural ~Abrogatfon de la circu- M.Int. + M.Ha Court terme
-L'fnsalubrité des loge-| lafre 2042 du 14.11.73 .
ments. -Créatfon de cellules Ressources C. Locales Court terme
-Développer les potentfal d'assistance technique Tocales
11tés des architectures| au niveay des C.locales
régionales. -Réfection des facades Résfdents Amicales + C. Court terme
et pifgnons locales
[FAssurer Ta salubrité idem idem Court terme
des logfs
~Réaménagement du cont- C.locales ¢+ Court terme
rdle de 1a construction Autorités locale)
=SOCIO-ECONOMIE [-Assurer 1'emplod -Réforme du systdme - M.Finances Court terme
-Bafsser les extranali- | de crédit C.Locales
tés négatives -Créatfion de sociétés C.locales + Court,Moyen
-Eviter les gachis dans d'dcononfe mixte pour 1a Privé Bt long terme|
Ta construction. promotion {mmobilidre .
~Intégrer les marchés ~Incitatfon des P.M.I. [.Llocales + M. [Courtet
paralldles existants Finances Hoyen terme
-Abolition de la distan- -Encouragement des 1C.Locales + Court terme
tancfation sociologique Amicales Autorités Locales
et des implications du
statut d'111égalfté.
<Assurer 1'hygidne public,
et mteux assurer la .
Santé Publique.
-Développer les activité
et lofsirs
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Enquéte ménage - Observations

Nom de I'enquéteur Source
Date ’

C1 | Relevé :
Modete[1][2] (3]
C2 | Utilisation des Terrasses : oul D non D

Prive [_] coIIectlveD
Utilisation des Balzons oui D non D
Plantes vertes ouil_| non

C3 | Mobilier:

ModerneD traditionnel D

RicheD moyenD pauvre D

C4 | Electroménager:

RadnoLJ Teie [j Frigo D cuusinuéreD

Gasiniere videol]  Chaine HIFI[]  Aspirateur []
Machine a laver D

C5] Matériaux de construction :

Beton arme U Parpaing l:] Brique D TerreD
Qualité  Bonne L. Tres bonneD MauvaiseD

C6| Finition :

Qualité  Benne D trés bonne D Mauvaise D

C7| Revétement:

Sol - Granito D marbre D carrelage D

mosaigue [ autres qualités : bonne D trés bonneD
mauvaise

Mur : Peinture D chaux D carrelageB mosaique D

autres qualités : Bonne D tres bonne mauvaise j
C8| Enduits extérieurs :

CimemD brut ﬂ-peim D grain D decoré D autres

qualités : bonne D tres bonneD mauvaisD

Espsce extérieur avoisinant :
Jardin I ] chappe de ciment D carrelageD délaisse D

Etat d'hygiene : Bonne D trés bonne D mauvaiseD

- 123 —
m’" —~iet ar S0 i e m St B e ki BRI "?I'

A A D Vo lie awlijile ae e L

ooz




Enquéte menée auprés des services administratifs

Nom de I'enquéteur
Date

Source

A1l

A2

A3

Population :

— Population du quartier en 1971
— Population du quartier en 1982
— Structure de la population :

047ans 7412 123420 204 60 | 60 et plus

hom.fem | hom.fem

— Taux de scolarisation :
— Categorie socio-professionnelle en % :

—~— Taux d'accroissement avant 1971
— Taux d'accroissement entre 1971 et 1982
— Historique du quartier . — date des premiéres
Installations :
N

- origine des populations :
Transpqrt et liaison : :
— Types de liaisons avec le reste de la ville R.P.D R.S.
CT. D voies urbainesD pistesD
— Transport en commun busD taxiD charettes D

autres ]

— Etats des voies : — carrossables.
revétues... % Piste...%

— piétonnes. revétues... % Piste...%
— Electricité : régie... % autres... % E. public... %
— Eau potable : régie... % puits... % B.F... %
(bornes fontaines)
.— Assainissement : égout... % puits perdu... %

ciel ouvert.. %
)
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A3 | — Prévision d'irtervention de la commune :
par ses moyens propres.............
par I'intermediaire des coopératives des propriétaires
Ad| Sol:
_—?atut :
Domanial... % Habous... % Communal...%
Guich...% Privé.. %
— Noms des propriétaires originaires.......
— Taille moyenne des propriétées initiales...
— Prix de location (parcelle/mois).....
— Prix de vente en m2..........
A5 | Construction :
— Les autorisations sont elles délivrées ?
partiellement %
totalement % D
— Existe-i-il des promoteurs ? ouij D non D
si oui % d’intervention....
— Cout de la construction en moyenne au ma............
A6 | Impots et Taxes :
— Les impéts prélevés sont :
* La taxe sur la construction oui D non D
* La taxe d'édilité oui D non
* L'imp6t sur la location oui D non .
* L'impdt sur la vente de I'immobilier . oui D non D
* L'impot sur les commerces : patenta oui D non D
* Taxes diverses........ \
* Impots divers..........
AT | Equipements existants :
— Services publics et administratifs :
Caidat D ,PoliceD ,P.T.T. D
Gendarmerie[] , Dispensaire.
— Equipements sociaux : Hammam D , Four D ,
Mosquée D . Foyer de jeune D . Foyer féminin D
— Equipements scolaires EcoleD . Lycée D .
Collége.
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AB | Rapport avec les autres quartiers de la ville :
— Echanges : de quels types et pourquoi :

— Particularité du quartier enquété par rapport
a la ville .

A9 | Occupation des jeunes :

— Existe-t-il des cas de délincances ?
— Existe-t-il des cas de toxicomanie ?

A10| Santé :
— Maladies les plus fréquentes : %
.................. %
................ %
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Enquéte ménage : Observations

Nom de I’enquéteur
Date

Source

B1

B2

B3

B4

B5

B6

B7

Identification :

parcelie n° quartier

ville province

Statut d’occupation :

date d'occupavion :

propriétaire D copropriétaire D locataire D

si locataire, le propriétaire a-t-il la méme parcelle ?
Origine du ménage :

rurale directe D méme province D autre province
date de déepart

citadine D méme ville D méme province D
meédina [:] bidonville D autre D

Description du logement :

nombre de pieces habitables

salon......salle a manger..... chambre a coucher.....
cuisine. ... salle d'eau....... WC. .. .. chambres enfants.........

balcon...patio.. grenier...garage...locai...commercial
Modéie 1 2 3

Choix de quartier:

proximité du travail D disponibilité terrain D

prix terrain D proximité de famille D

prix d'achat logement D liberté de constructior)[:]
prix de loyer

Type d’activite :

nombre de personnes parents grands parents. enfants
nombre d'enfants scolarisés = école primaire

secondaire  supérieure

nombre d'actifs = en activite en chomage.

Type d'activite :

TME D militaire D commercant D owrierD
ouvrier D employe fonctionnaire D

nstituteur Densergnam D ouvrier agricole D

explotant agricole [ ] autres ]
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Nom de I'enquéteur date Source

B8 | Terrain:
Nature juridique - '
domanial D communal D habous D guich D
privé [ ] ~nom du propriétaire initial ] '

Prix et modalité de paiement

prix en m2..... superficie...... achat combtant .....

crédit vendeur......année d’achat.. ... durée de régiement......
Mode d’acquisition

contrat adulaire [ ] contrat propriétaire ]

enregistré D conservation [___] montant des droits
B9 [ Construction:

année de démarrage..... nombre d'étage....

continue.... :construction....... oui....non
interrompue....causes d'interruption. ..

nombre d'inrterruption. ..
agent D administration D raisons de déblocage D

raisons de construction dans le quartier :

liberte D situation D prix D avez-vous
construit ia nuit ou [] non []

B10| Main d’'ceuvre utilisée :

famile [[] extérieure [} mixte [ ]

faites-vous appel & un tacheron . Oui D nonD

B11| Approvisionnement :
dans le quartier [ ] a I'extérieur (] raisons ...

comptant D a crédit [ '

B12] Source de financement

Source de financement |[terrain construction | "

Envois TME
Soldess,
Mt e,

Crodit bancate
tarmihial
tournisseanr
tpargne
TEVeny
Vente ter
LN agncole
“Detal
(462 hong,
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Nom de I'enquéteur Date Source
B13 | Equipements :
Eau potable colts d'installation......
branché réseau D borne fontaine D puits D
autres.........
Electricité colt d'installation
branché [7] bougies [ ] baterie [ ] butane []
groupe électrogéne [ ] autres
Egouts colt d'installation ‘
branché D fosse renouvelable D autres D
‘Ordures ménagéres
ramassage municipal D R. collectif D R. individuel D
Téléphone Oui D Non D :
Transport
Déplacement Distance Moyen cout
de1aio0
en km [ temps
travail
école
dispensaire
marché
autres
bus | caléche 2 taxi 3 transport
d'entreprise 4
train 5 moto 6 bicy-
clette voiture
personnelle 8
bétes 9  marche 10.
B!4| santeé:
colt/consultation fréquence

dispensaire - médecin privé . médecin traditionnel .
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Nom ae | enquéteur Dale

Source

B16

B17

B18

Taxes :

type

taxe urbaine
/I d'éditite
_autres

Equipement restant a faire :
Egouts["] eau potable []  électricité [] eétesvous
prét a le prendre en charge ? totalement....partiellemen

y a-t-il une amicale du quartier ? Oui D Non D
guels soni les services$ rendus par |'amica'e ?

Statut d’occupation et mode d’acquisition :

mode d’acquisition | copropriétaire locataire

propriétaire
promoteur
agence immobiliére

prix d'achat
4docation mensuelle

Observations générales :

R Ty Ry Y R Y P PR NP P Y PR LR R I $essvesenssrcesvscence .
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LA MAISON A PATIO : .

Blle se caractérise d'abord par une adaptation au
parcelaire, & un mode d'habiter intégrant des usages
nouveaux imposés par la vie moderne et par les impéra-
tifs économiques, les principales caractéristiques qui

la différencient du modéle urbain traditionnel sont les

suivantes:

- Le patio n'est central qu'ad de rares éxceptions.
Il devient un lieu de circulation et d'appoint pour
la cuisine.
Il a perdu son caractére polyvalent. Il est parfois

transformé en cour.

- Les maisons & étage possédent généralement deux
entrées, ou sont‘organisées de maniére a ce que 1'étage
et le rez de chaussée soient autonomes de facon a
pouvoir louer l'une ou 1'autre partie de la maison.
L'interdépendance du R.C.et de 1'étage ainsi que leur

séparation fonctionnelle traditionnelle a disparu.

-~ L'entrée en chicane n'est pas toujours ascsurée,
sauf dans le tissu urbain qui reprend celui de la médina

et qui est constitué de longue date comme & Ain Itti.

- L'adaptation a des parcelles éxigues et de formes
biscornues réduisant 1le patio & un hall longiligne as-

surant la circulation.
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LA MAISON RURALE A PATIO:

Elle constitue la majorité des habitations a Ait Gtif et une
bonne proportion a Ain Itti et Fekhara.

Elle est généralement a un seul niveau, elle s'organise autour
d'un patio central a ciel ouvert. Le plus souvent elle se présente
comme un ensemble de petites maisons utilisant la cuisine en
commun, montrant la vivacité de la structure patriarcale.

La séparation entre les parties habitables et I'espace réservé
aux animaux est nette. L'étable se trouve généralement a l'entrée
ou posséde une entrée particuliére.

Le patio est I'espace central de la maison, toutes les piéces
s'y éclairent et s'y prolongent, il est parfois planté.

A TARRAST la maison rurale a patio est exceptionnelle, elle
est organisée de maniére peu rationnelle par le type d'animaux
qgu'on y éléve, elle apparait comme |'expression nostalgique d'un
monde de vie rural, a I'instar des maisons citadines ou I'on éléve
des lapins et des poules sur la terrasse.
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LA MAISON EN APPARTEMENT :

Elle est I'aboutissement d'une série de mutations de la maison
a patio. L'organisation des espaces reste inchangée mais les fonc-
tions des espaces ont évolué :

— Le patio est remplacé par un hall couvert.

— Spécialisation des piéces : salon, chambre des parents.

— La cuisine prend plus d'importance.

— Ouverture des piéces d'habitation sur la rue.

— Introduction d'espaces nouveaux : la salle de bains et les
toilettes. '

— Regroupement des piéces humides.

— Séparation nette entre rez-de-chaussée et étage.

La maison en appartement reprend le plan type économique
qui se généralise a travers tout le territoire.
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