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PREFACE 

Le pr6sent dossier relatif Ala deuxibme phase de 1'6tude de I'61aboration 
do la "Strat6gie de r6alisation de ia zone d'am6nagement concert6: sur 
Samsa dans le cadre du PDU &T6touan (HG-001) a 6t pr6par6 par le 
Bureau d'Etude Planning and Development International (PADCO). L'6quipe
charg6e des diff6rentes t~ches de cette phase se compose de MM. Duane 
Kissick, Driss Benjelloun. Vincent Renard, Michel Perret, et S6tiane Ibn 
Yahla. 

Les rapports pr6paratoires qui ont fait I'objet de la premiere phase de 
1'6tude sont: 
" Rapport 1: Evaluation des exp6riences d'am6nagement 

concert6 au Maroc 
* Rapport 2: Financement du secteur de I'habitat 
* Rapport 3: March6 foncier et immobilier 'aT6touan 
" Rapport 4: Etudes foncieres de Samsa 
* Rapport 5: Syrthese et directives 

L'6quipe charg6e das diff6rentes t~ches de cette premiere phase se 
composait de MM. Kissick, Driss Benjelloun, Vincent Renard, Paul Bourry,
David Sims, Abdellah Lehzam, Faouzi Zniber, 

Les 61ements principaux de [a premiere phase ont 6t6 incorpor~s dans ce 
rapport firal en terant compte des observations diverses faites par les 
autorit6s marocaines. 

Les auteurs aimeraient remercier les divers responsables marocains pour
le grand int6r~t dont ils ont fait preuve ainsi que pour leur contribution. Les 
auteurs aimeraient 6galement remercier les responsables de I'USAID Maroc, 
et surtout MM. Harry Birnholz et Tahar Berrada (RHUDO) pour leur fort 
int6r~t et conseils qu'ils ont 6voqu6 pendant la dur6e de la mission. Enfin, 
1'6quipe souhaite un grand succbs aux responsables concernis par la mise 
en oeuvre de la strat6gie. 
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INTRODUCTION
 

Parmi les objectifs du Projet de D~veloppement Urbain (PDU) de Dersa-Samsa ' 
T6touan, ilest pr6vu d'ouvrir une zone au processus d'am6nagement concert6 avec le 
secteur priv6 en g6n6ral, en vue d'int6gration avec les autres composantes pr6vues sur 
le PDU (Zone de Restructuration et Zone de Prevention) et de lutter contre les 
m6canismes de d6veloppement de l'habitat clandestin &T6touan. 

"
La r6alisation de la composante "AC 1.parmi les premibres du genre au Maroc, exige 
une meilleure connaissance des param~tres qui peuvent influencer sa mise en 
oeuvre. Les t~ches confi6es & PADCO dans la prernibre phase de l'6laboration de la 
"Strategie de r6alisation d'une zone d'am6nagement concert6" & T6touan, furent 
consacr es A la definition de ces parambtres de base. Des attentions particulires ont 
et6 donn~es 6 1'6valuation des exp6riences (ou tentatives) marocaines d'operations 
similaires A celle projet6e ' T6touan, au financement de la viabilisation des terrains et de 
construction de logements, aux m6canismes des marches fonciers et immobiliers et ' 
la structure de la propri6t6 fonciere dans I'aire de I'etude. 

La phase finale de la mission fut consacr6, ' partir des principaux r6sultats de la 
premiere phase, specialement A la mise en oeuvre de tpes d'intervention propos6s 
(montage organisationnel, montage financier et programmation technique...). 

URBANISME OPERATIONNEL: r6flexions d'actuallt6 

A I'houre actuelle, la politique d'urbanisme au Maroc, comme d'autres dans le monde 
entier, se trouve sur un carrefour de reflexion. Cette reflexion se pose sur la n6cessit6 
urgente de degager une politique d'urbanisme op6rationnel. Dans cette optique, ilest 
fortement senti, que les pouvoirs publics ne peuvent pas, seuls, faire face aux besoins 
preponderants en matiere d'urbanisme et d'habitat pos6s par la forte croissance urbaine 
d'aujourd'hui et de demain. 

Bien que la bonne route de cette politique n'est pas encore claire, ilest s~r et certain 
qu'un 6lment-cl6 sera I'amenagement concert6 entre les secteurs publics et prives. 

Un seminaire international sur l'urbanisme operationnel tenu 6 Rabat (11 au 13 mai 
1989)2, a conclu "qu'on assiste aujourd'hui ' un d6calage entre la transformation de la 
r6alit6 unitaire et les objectifs d6finis par les planificateurs". Tout ceci amine des 
interrogations chez les responsables et les praticiens qui debouchent sur des nouvelles 
pratiques d'am6nagement urbain. 

1Quoiqu'U sot sujet Adiscussion, le terme "ZAC"est maintenu dans la pr6sente mission, 6tant donn6 son 
utillsation courante dans les documents officiels existants sur le PDU de T6touan. 

2Colloque organis6 par I'Association Nationale des Architectes et des Urbanistes du Maroc et le Bureau 
R6gional de 'Urbanisme et de I'Habltat USAID Maroc. 
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Le consensus qui s'est d6gag6 chez les professionnels du s6minaire a port6 sur les
 
recommandations nouvelles li6es au concept de concertation:
 
" La responsabilisation des diff6rents partenaires publics et priv6s;
 
" La concertation entre les diffrents intervenants;
 
* 	 La continuit de l'intervention (d6s la conception &la gestion); 
* 	 La flexibilit6 (dans les documents et la souplesse des proc6dures); 
* 	 La prise en compte du qualificatif (h c6t6 des pr6occupants quantitatives); 
* Une meilleure matrise de I'affectation des ressources (et modes de recouvrement). 
" La rationalisation des modes de gestion; 
* 	 La definition des modalit6s de mise en oeuvre dans une strat6gie globale. 
" 	La progressivit6 des opraions (qui impliquent le phasage et la gestion des 

6quilibres). 
* 	 Les demarches d'evaluation ou d'auto evaluation. 
* 	 L'integration de demarches pluri-disciplinaires. 
* 	 La volont6 n6cessaire de traduire ces concepts et id6es dans les pratiques et 

instruments d'un urbanisme op6rationnel. 

A partir des th~mes developp~s, le seminaire a d6gag6 une orientation de transfert de 
la malirise d'ouvrage vers les Collectivit6s Locales accompagn6e de moyens (et 
notamment par des statuts de maitre d'ouvrage urbains). D'autre part, il est propose: 
* 	Vulgarisation des textes et des proc6dures existants aupres des differents partenaires, 

notamment, les Collectivites Locales. 
" Effort de sensibilisation et de formation, notamment des 6lus. 
* 	 Developpement de la recherche en s'appuyant sur les structures existantes. 
• 	 Meilleure articulation entre les diff6rents niveaux de d6cision. 
* 	 Mise en place d'un cadre de concertation pour la contribution du secteur priv6 au 

financement des 6quipements en infrastructure. 
* Participation de la population dans les operations urbaines. 
" Meilleure prise en consid6ration des besoins de la population en mati~re d'6quipe­

ments 6t d'espaces publics. 
" 	D6finition des charges de comp6tence des diff6rents intervenants, notammnt, en 

matibre de droit (national, local et du citoyen). 

D'une maniere g6n6rale, la strategie de la r6alisation de la Zone d'Am6nagement Con­
cert6 de Dersa-Samsa & T6touan servira comme une op6ration pilote des orientations 
nouvelles cit6es ci-dessus. 
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CHAPITRE I - SOMMAIRE EXECUTIF 

1. L'ORIENTATION GENERALE 
L'objectif de la r6alisation de la zone d'am6nagement concert6 AT6touan est de: 

N Mettre, en plan, un m6canisme pour r6gulariser le secteur clandestin ASamsa et de 
faire face A[a croissance urbaine en mobilisant (par concertation) l'initiative publique 
et priv6e. 

En tenant compte de la preoccupation majeure de I'Autorit Locale et de la Municipalit6
de T6touan de recevoir des propositions pragmatiques 6 court terme, I'equipe charg6e
de la mission d'6tude a,d'abord, voulu recenser et utiliser la panoplie d'outils existants 
de r6glementations urbaines et communales du Maroc. N6anmoins, ilest 6vident que la 
ZAC de T6touan devrait ' la fois satisfaire un besoin ponctuel et aussi servir comme une 
op6ration pilote d'urbanisme operationnel. 

Par ailleurs, 'Avant-projet d'amenagement retenu ' partir des 6tudes d'urbanisme et 
d'ing6nierie a servi de document de base 6 la pr6sente mission: 
* 	La superficie et la d6limitation de la ZAC ont 6t6 respectees. Cependant, une nouvelle
 

r6partition de la zone par secteur et par "quartier" a 6t6 d6finie partir de I'6volution
' 
de I'am6nagement anticip6e et les caract6ristiques particulires des tissus urbains 
existants. 

* 	Les emplacements des r6seaux pr6conis6s par I'avant-projet d'am~nagement ont 
6galement 6t6 respect6s. Les trames cre6es ont 6t6 utilis6es dans la r6partition
spatiale de I'aire d'intervention adopt6 par la pr6sente mission. 

* 	Les donnees de base--actuelles et projet6es--ont 6t6 conserv6es, ainsi que les 
estimations d'investissement. 

2. 	PRINCIPES DE BASE RETENUS 
* 	La Municipalit6, en tant que MaTitre d'ouvrage du PDU, devrait d6limiter le perimetre

d'intervention de la ZAC ainsi que les responsabilites imputables ' chaque intervenant 
dans le processus propose (d6finition des "regles de jeu").

* 	La Municipalit6 devrait prendre en charge la r6alisation des grands travaux de voirie 
et d'assainissement tels que d6finis par les 6tudes d'ingenierie. 

• Afin de concr6tiser les dispositions futures arr~t6es sur le prochain Plan d'Amenage­
ment du secteur, ilest 6mis une proposition de reservas par arr~t6 municipal des 
terrains reserv6s aux 6quipements collectifs. 

* 	Le recouvrement de ces investissements imputables ' la Municipalite de T6touan 
devrait s'effectuer sur I'ensemble de la ZAC par les formules de recouvrement 
6quitables. 

[ Les investissements lies 6 la r6alisation des reseaux d'eau potable et d'6lectricit6 
devront 6tre effectu6s par un financement (et recouvrement) de la RDE. 
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•Les 	am6nagements tertiaires en voirie et assainissement (r6seaux de desserte) dans 
les tissus discontinus d'habitat existant seront r6alis6s par les particuliers et ne feront 
pas l'objet d'un investissement direct par la Municipalit6. Cependant, les groupes 
concern6s b6n6ficieront d'une aide d'assistance technique A travers la cellule 
technique du PDU/ZAC. 

3. 	MONTAGE ORGANISATIONNEL 
Dans son ensemble, I'encadrement de la ZAC serait int6gr6 dans le montage 

institutionnel arr6t6 pour la r6alisation de I'ensemble des volets du PDU avec, par­
ticulierement, la Municipalit6 comme matre d'ouvrage et I'ANHI comme maitre d'ouvrage 
del6gu6 ou assistant technique. 

Quant au volet propre de la ZAC, I'encadrement propos6 et d6taill6 dans le texte du 
rapport: 
* 	 Comit6 de suivi 
* 	 Comit6 de coordination technique--ZAC (proposition) 
* 	 Cellule du PDU et sous cellule de concertation et d'assistance technique 

Particuliirement, pour la Cellule du PDU de la Municipalit6 on propose qu'une antenne 
ou sous cellule de concertation et d'assistance technique (CCA) soit cr6ee dans le 
p6rim~tre du PDU afin de favoriser une concertation 6troite entre la CCA et les propri6­
taires des terrains b~tis et non b~tis sis sur I'aire de la ZAC. 

On estime que les cadres (de la Municipalit6 et de I'ANHI) concern~s par le PDU vont 
6galement s'occuper du volet ZAC, du moins, jusqu'& I'ach~vement total des realisations 
de grands travaux municipaux projetes. Cependant, deux cadres (dont un ing~nieur/ 
architecte et un administrateur) et trois adjoints-techniques specialis6s et dotes de 
mat6riels n~cessaires devront 6tre envisag6s pour encadrer directement la population 
dans le cadre de la CCA. 

En ce qui concerne les activit6s de la CCA vis-&-vis de la ZAC, on estime que son 
personnel se chargera d'effectuer des fonctions d'assistance technique et d'aide ' la 
concertation. Ses activit6s cmprendront des t~ches de: 
a Administration 
a Information et sensibilisation des r6sidents des quartiers 
N Promotion de la concertation avec les propri6taires priv6s 
a Assistance technique aux Amicales de quartier: contr6le et suivi de 1'61aboration des 

plans de lotissement de redressement &faire par des architectes priv6s agrees en 
consultation avec des Amicales et des propri6taires 

0 Suivi et contr6le des travaux des Amicales, en particulier, et de l'urbanisation des 
quartiers, en g6neral 
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* 	Aspects fonciers avec, notamment, le suivi des acquisitions des terrains demandes par 
la Municipalit6, conseil aupres de la population pour limmatriculation des terrains et 
contr6le des emprises r6serv6s A la voirie et aux 6quipements collectifs 

N.B. Les charges de fonctionnement de la CCA (y compris 'affectation des adjoints­
techniques aux Amicales constitu6s) ont 6t6 pr6vus dans le montage financier de 
r6alisation de la ZAC. 

4. 	OCCUPATION DES SOLS, SECTEURS, ET NATURES D'INTERVENTION 
L'aire d'6tude de la ZAC se compose de trois cat6gories d'occupation des sols 

determinant logiquement la nature d'intervention et de concertation 6 envisager. 

4.1. 	Les lotissements r6glementaires 
Les lotissements reglementaires rencontr6s &Taboula (Quartier Cl) et &Samsa 

Nord (Quartier C2 - lotissement Koudiat El Hamd en cours de viabilisation). Ces tissus 
ont deja support6 des cooits d'6quipement d'infrastructure de desserte; trois variantes 
de contribution aux investissements engages dans le cadre de la ZAC ont 6t6 examines. 
Celle recommand6e suppose que ces quartiers devront supporter la r6alisation des 
ouvrages hors-site du PDU et dont la population concernee b6neficieront. L'option A 
retenir d6pend, evidemment, de la volont6 de la Municipalit6. 

4.2. Les tissus en vole de densification 
Les tissus en voie de densification concernent les zones existantes d'habitat 

discontinu et disperse (sous-6quipernent en infrastructures), ainsi que les terrains 
limitrophes (Secteurs A, B, et C) et n6cessitant des op6rations de "Redressement"; sept
quartiers sont cr6es en cons6quence (R1 &R7 - voir Figure 5). 

Les types d'actions concert6s envisages dans ces secteurs en voie de densification sont 
les suivants: 
* 	 Les Amicales de quartier seront constitu6es pour la r6alisation des r6seaux de voirie 

et d'assainissement (de niveau desserte de construction) et ce, sur la base des 6tudes 
techniques 61abor6es en coordination avec les architectes et ing6nieurs agrees et la 
CCA de la ZAC (6tablissement de lotissement de redressement, 6tudes techniques de 
voirie et d'assainissement, montage financier...) 

" 	Un encadrement et assistance diverse est &fournir & travers la CCA et la Cellule 
technique du PDU. 

• 	 La RDE r6alisera les travaux en eau et 6lectricit6 selon les demandes des Amicales, 
conform6ment &ses pr6rogatives actuelles. La CCA suivra la coordination de ces 
travaux avec ceux entrepris directement par les Amicales de quartier. 

* 	 Les propri6taires supporteront une quote-part des coots de grands r6seaux suivant 
les modalit6s du montage financier de la ZAC; les Amicales serviront d'instruments de 
sensibilisation de la population residante actuelle et celle appel6e Aconstruire sur son 
quartier (dep6t des permis de construire). 
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" La programmation des activit6s des Amicales de quartier sera coordonn6e avec la 
r6alisation progressive des r6seaux principaux projet6s par secteur d'intervention. 

" L'immatriculation foncibre suivra I'avancement des plans de redressement du quartier 
et ce, Al'initiative coordonn6e de la CCA et des services de la Conservation Fonciere. 

4.3. Terrains vierges (Options propos6es pour le secteur D) 
La partie vierge du p6rim tre r6serv6 au volet ZAC (secteur D) a une superficie 

de 34,5ha et fera I'objet d'un traitement particulier. Les objectifs en sont l'ouverture 
progressive du secteur A I'urbanisation r6glementaire, la r6cup6ration des investisse­
ments en VRD aupres des propri6taires et le contr6le de I'habitat clandestin. 

En ce qui concerne le montage institutionnel et juridique pr6conis6 pour ce secteur 
particulier, trois sc6narios ont 6t1labor6s pour consid6ration par les Pouvoirs publics 
concern6s: 

4.3.1. Expropriation puis cession A un op6rateur priv6 ou public 
Ce sc6nario suppose une d6cision par la Municipalit6 d'assurer la maeitrise 

fonciere sur I'ensemble du secteur d6fini (accompagn6e d'une d6clarati.n d'utilit6 
publique). 

Cette d6cision entamerait: la menace d'expropriation, un droft de d6laissement (6 un prix 
fixe), l'interdiction stricte de morcellement par les propri6taires, la n6cessite de 
sensibilisation des adouls, etc. 

La realisation du secteur se traduira par I'ensemble des op6rations qui permettront au 
malire d'ouvrage d'acqu6rir I'ensemble des terrains, d'6quiper le secteur en r6seaux 
primaires de voirie et d'assainissement, et puis de c6der les terrains ainsi 6quip6s aux 
constructeurs (grands Iotisseurs-prornotplirs et simples particuliers). 

Le dossier de r6alisation comprendra, d'une part, I'ensemble des 6l6ments conteniis 
dans les dossiers techniques et financiers relatifs au PDU et, d'autre part, un Plan de 
lotissement. 

On peut noter un point crucial, A savoir la n6gociation entre le matre d'ouvrage et le 
promoteur portant sur les 6quipements qui seront mis respectivement A la charge des 
deux interlocuteurs. A ce stade, le risque financier est assum6 en totalit6 par I'op6rateur 
priv6. 

Comme difficult6s susceptibles de se presenter dans ce scenario, citons, notamment, la 
lourdeur de la proc6dure d'expropriation, la fixation des prix d'acquisition et de cession 
6 un ou plusieurs op6rateurs priv6s. La revente A prix constant du terrain 6quip6 pourrait 
se traduire par un partage peu 6quitable au d6triment de la Municipalit6. 
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IIserait possible d'envisager une sous-variante dont un opdrateur public (Municipalit')
prend en charge l'op6ration antibre. Cette option n'a pas 6t 6tudi~e car elle ne 
repr6sente pas la concertation publique-priv6e envisag6e dans les termes de r6f6rences 
de I'6tude. De plus, cette option entamerait des risques financi~res et politiques plus
importantes. 

4.3.2. Am6nager avec les propri6talres 
Cette hypoth~se 6vite les inconv6nients que pr6sente I'expropriation. Le 

nombre limit6 des propri6taires concern6s (une vingtaine dont trois tr6s importants) uffre 
l'opportunit6 de recourir 6 la constitution d'une Association Syndicale de propri6taires
(ASP) telle que regie par ies Dahirs de 1917, 1936, et 1958. 

L'ouverture A l'urbanisation db ce secteur vierge peut 6tre acc6l'r6e grAce aux 
pr6rogatives dont est dotee I'ASP et dont la constitution est possible des lors d'une 
double majorit6 qualifiee (la moiti6 au moins des proprietaires poss6dant au moins la 
majorit6 des terrains), en est d'accord. 

L'ASP peut, d'ailleurs, r6sulter d'une initiative de proprietaires ou de la Municipalit6. Elle 
a Asoumettre au Conseil municipal: 
N Un plan fixant le perimbtre d'intervention; 
, La liste des proprietaires concern6s; 
* Les statuts de I'Association. 

Une commission synd:-'ile, presid6e par le Pr6sident du conseil municipal, est &cr6er 
suivant les procedures existantes. 

Le Ministere de l'int6rieur (MI) devrait sortir un decret constituant I'ASP et cld6signant les 
agents techniques charges des op6rations de remembrement des terrains. Line fois que
le decret soit publi6, aucune construction nouvelle ne pourra 6tre 6difi6e A l'int6rieur du 
p6rimetre. 

Enfin, I'ASP prend possession des terrains unis correspondant aux emprises de voirie. 
Un dossier comprenant le decret, le plan du p6rimbtre syndical, I'6tat parcellaire et la 
valeur des propri6t~s est envoy6 ' la Conservation Foncie're; celle-ci demande alors aux 
propri6tairas de terrains non-immatricules de faire une r6quisition d'immatriculation 
sp6ciale. 

On suppose qu'6te, it donn6 le nombre limit6 de propri~tairas concern6s dans le secteur 
(moins d'une vingtaine), ce processus ne devrait pas constituer un obstacle majeur si ce 
n'est au point de vue des d6lais pris pour la sensibilisation des proprietaires et pour la 
constitution de I'ASP. 

L'essentiel du travail technique de la Commission de I'ASP, aid6e par les services 
techniques municipaux et par les architectes et ing6nieurs agr66s, comprend: 
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" 	 L'6tablissement d'un Plan de remembrement; 
* 	 Les r6partitions des charges (correspondant aux emprises de la voirie et autres 

compensations); 
* 	 La r6alisation des 6quipements projet6s par le biais des taxes pay6s par les 

propri6taires membres de I'Association. 

D'apr~s la l6gislation en vigueur, le dossier comportant I'einsemble des donn6es 
techniques et financi~res de remembrement et d'6quipement est A transmettre au 
Ministere de l'lnt6rieur pour homologation. Des homologations et les interdictions de 
construire sont lev6es sur les nouvelles parcelles cr66es. 

4.3.3. Am6nagement dlff6r6 
Ce sc6nario suppose que le march6 foncier 6 T6touan ne demande pas 

un amenagement immediat du secteur (qui semble 6tre le cas); un dispositif qu: contr6le 
des valeurs foncieres et qui assume la coh6rence d'amenagement peut 8tre envisag6: 
" Pas de d6livrance imm6diate d'autorisation de lotir et de b~tir; 
* 	 D6finition du sch6ma d'amenagement et d'6quipement; 
* 	 Determination de la r~gle de jeu du montage financier, participation Ala r6alisation des 

equipements figurants 6ventuellement dans les permis de lotir. 

Le premier objectif de contr6le d'6volution des prix fonciers suppose le recours au droit 
de pr6emption. La Municipalit6 peut se substituer & I'acqu6reur lorsqu'un propri6taire
declare son intention de vendre son terrain. 

Le droit de pr6emption n6cessite que les interm6diaires respectent la r~gle du jeu 
arr~t6e. 

L'action d'information et de sensibilisation aupres des interm6diaires serait essentielle. 

5. 	MONTAGE FINANCIER DE LA ZAC 
5.1. 	 Moyen de finaniement 

On suppose que is Municipalith utilise exclusivement un financement FEC (sans
fonds propres) pour r6aliser les am6nagements dans la ZAC (r6seaux principaux et,
6ventuellement, acquisition des terrains r6serv6s aux VRD). Les coots d'acquisition des 
terrains pour les 6quipements sociaux seront pris en charge par les organismes publics 
concern6s. Les Modalit6s du pr6t FEC pr6conis6es sont: 
* Tranches de pr6t annuelles ou trimestrielles 
" Taux d'int6r~t fix6 A 12,50%. 
* 	 Dur6e de cinq ans 
* 	Annuit6s constantes 
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A cause da I'am6nagernent A court terme envisag6 pour les grands travaux, et pour
all6ger les frais de recouvrement &payer par des b6n6ficiaires, une dur6e de cinq ans 
a 6t6 retenue. Si cette p6riode 6tait plus longue ceux-ci entraineraient une augmentation
des inter6ts 6 payer par les b6n6ficiaires du projet. On propose, pour la compr6hension
du raisonnement financier, que la ZAC sera l'objet d'une comptabilit6 distincte et d'un 
sous-compte particulier. 

5.2. Rglements des d6penses 
IIest retenu comme hypoth se que les travaux r6alis6s font I'objet des r~glements 

au rythme de leur ex6cution. Les d6penses ont 6La globalis6es par secteurs g6ogra­
phiques et par ann6es. 

5.3. Modallt6s de recouvrement 
Le recouvremenL, envisage est fond6 sur la contribution des riverains aux 

depenses d'6quipement et d'amenagement. Le terme de "riverain" doit 8tre entendu au 
sens large de b6neficiaires des 6quipements r6alis6s, ' savoir, l'ensemble des occupants 
ou des propri6taires dans le p6rimetre de la ZAC. On propose que le recouvrement se 
fasse ' travers la taxe d'6quipement et la taxe sur les lotissements au prorata des 
surfaces utiles semis-nettes pond6rees. Cette m6thode est plus 6quitable qu'un recouvre­
ment au m2 de fagade mais ceci meriterait un reglement sp6cial ' cet effet. 

IIest propos6 de taxer d'avantage des propriet;3ires de terrains susceptibles de recevoir 
les constructions les plus hautes, situ6s en bordure des axes principaux projet6s par les 
6tudes d'urbanisme. On suppose que le diff6rentiel de taux entre les parcelles situ6es en 
retrait des axes principaux dolt 6tre d6fini de faqon 6quitable par la Municipalit6. Cette 
6tude a pris les hypotheses suivantes: 
" Constructions du type R+ 1 portant sur 90% des surfaces semis-nettes d'habitat 
* Constructions en R+2 et plus portant sur 10% des surfaces semis-nettes d'habitat 
" Taux applicable 6 la seconde cat6gorie triple au taux applicable A la premibre 

N.B. Les hypotheses cit6es ci-dessus ne constituent pas un "zoning" mais plut~t une 
base spatiale plus equitable de r6partition des coots. Cette repartition de coots par
parcelle et localisation est 6galement bas6e sur le cas general de localisation de ces 
types d'habitat 6 Tetouan. 

5.4. Cas particuller des Quartiers de Contribution Cl et C2 (Lotissements Koudiat 
El Hamd; des 200 logements et priv6s r6glementaires) 
On peut consid6rer que ces lotissements ont d~ja support6 des coL~ts d'6quipe­

ment. D'une fagon g6n6rale, il semble justifM6 de faire supporter 6 ces lotissements, le 
coit des 6quipements hors-site dont ils b6n6ficieront. 
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5.5. Calcul des taux do contribution 
Pour d6terminer des taux des contributions sur les investissements de la 

Municipalit6 dans le cadre de la r6alisation de la ZAC, on a tenu compte des cots et 
variantes pr6sent6es en Chapitre V.2. 

5.6. Hypothbses de d6roulement des op6rations 
En I'absence de donn6es statistiques exactes, ila 6t6 retenu comme hypoth~se 

que I'ensemble de chaque secteur et quartier serait transform6 en lotissement au rythme 
suivant: 

TABLEAU NO. 1. Transformation on Lotmrnemnt Par Hectare (Semi-Net) 

Secteur Sctur Secteur Secteur 

A B C D Total 

ANNEE 1 0,00 

ANNEE 2 8,60 8,60 

ANNEE 3 6,245 6,42 12,88 

ANNEE 4 3,23 4,82 11,28 19,32 

ANNEE 5 2,15 2,41 8,46 7,16 20,18 

ANNEE 6 1,08 1,61 4,23 5,58 12,49 

ANNEE 7 0,80 2,82 2,79 6,41 

ANNEE 8 1,41 1,86 3,27 

ANNEE 9 0,93 0,93 

Total 21,51 16,05 28,19 18,32 84,07 

Sources: Fiche No. 2 et Tableau No. 8 

TABLEAU NO. 2. Transformation ot Lotissement par Nombre do Parcolles 

Secteur Socteur Secteur Secteur 

A B C D Total 

ANNEE 1 0 

ANNEE 2 926 926 

ANNEE 3 695 530 1.225 

ANNEE 4 347 398 804 1.549 

ANNEE 5 231 199 603 469 1.502 

ANNEE 6 116 133 302 366 2915 

ANNEE 7 66 201 183 450 

ANNEE 8 101 122 222 

ANNEE 9 61 61 

Total 2.315 1.326 2.010 1.200 6.851 

Sources: Fiche No. 2 St Tableau No. 8 



11 

Quant aux investissements, on a suppos6 que I'ensemble des am6nagements en r~seaux 
principaux sera r6alis6 sur une dur6e de quatre &cinq ans. 

En ce qui concerne la commercialisation, on estime qu'elle s'entendra sur 15 ans pour 
I'ensemble de la ZAC au rythme suivant: 
E 50% des parcelles vendues Afin de la 3eann6e 
* 75% des parcelles vendues & fin de la 5eann6e 
N 100% des parcelles vendues & fin de la 10 eann6e 

5.7. Tableaux financiers 
Les tableaux financiers A la fin de Chapitre V montrent I'6quilibre financier de 

l'op6ration ZAC A partir des hypotheses de base preconis6es par I'6tude. Voici un 
r6sum6 des depenses et recettes pour les travaux--voirie, assainissement, electricit6, et 
eau potable. 

TABLEAU NO. 3. T6touan ZAC -
R6sum6 des D6penses pour les Travaux, Municipalit6 et RDE 1/ 

Assainissement Voirie 

(en millions de DH) 

Eau Potable Electrificdtion TOTAL 

1/ 

11,532 

Les couts pour I'a

12,937 

ssainisse

16,778 

ment hors site ne so

3,907 

nt pas inclus. 

45,155 

Source: Fiche No. 2 



. . .. . .. . . . . . . .. 

TABLEAU NO. 4 
T6touan ZAC - Recettes pour 1'61cbrict6 (sans 6clalrag. public) et l'eau potable 

(on millions de DH) 

ANNEE 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 13 14 15-18 TOTAL 

DEPENSES A 5,34 3,61 4,83 4,75 18,53 
FINANCIER 

TOTAL TAXES A 0,32 0,79 1,50 2,16 2,49 2,41 2,14 1.74 1,35 1,11 0.90 0,71 0,48 0,43 18,53 
ENCAJSSER 

SOLDE CUMULE -18,53 -18,21 -17,42 -15,92 -13,76 -11,27 -8.86 -6,72 -4,98 -3,63 -2,52 -1.61 -0,91 -0,43 

Source: Tableau No. 9 

TABLEAU NO. 5. Tetouan ZAC - Recettes 
Cash-Flow pour l'assainissomdent Ia voilde (y comprls ecalrise pubic)

(on millons d OH) 
ANNEE 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15-18 TOTAL 

DEPENSES 
A FINANCIER 

7,671 5,187 6,935 6,828 26,621 

TOTAL 3,431 5,184 7,325 7,869 5,767 2,900 1,559 0,646 0,220 0,157 0,128 0,102 0,075 0,085 35,448 
TAXES A 
ENCAISSER 

TOTAL -2,154 -3,253 -4,685 -5,827 -5,827 -3,673 -2,574 -1,169 -0,092 -0,092 -0,092 -0,092 -0,092 
ANNUITES 

SOLDE 2,042 1,983 1,210 0,194 0,000 0,128 0,192 0,228 0,238 0,222 0,214 0,214 
CUMULE 

Source: Tableau No. 9 
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CHAPITRE II- SYNTHESE DES DONNEES DE BASE DU PROJET 

1. PRESENTATION DU PDU ET CONTEXTE URBAIN 

1.1. ProJet de D6veloppement Urbain de T6touan 3 

Outre les aspects du volet de I'assistance technique (notamment aupres de la 
Municipalit6 et de I'ANHI), le Projet de D6veloppement Urbain (PDU) de T6touan, 
concernant les quartiers de Dersa et de Samsa, comporte quatre principaux types 
d'intervention compl6mentaires: 

, 	Volet Restructuration portant sur l'am6lioration du cadre de vie des habitants actuels 
de Dersa (sur environ 150ha), notamment, en y r6alisant des 6quipements d'infrastruc­
ture manquants et en y r6gularisant la situation des terrains par l'octroi des titres 
fonciers aux b6neficiaires du projet. Le coOt global de r6alisation de cette composante 
du PDU est estim6 ' environ 240 millions de dirhams (MDH) 4, financ6s ' plus de 75% 
par le Housing Guaranty Program de I'USAID. 

* 	Volet Pr6vention consistant 6 la r6alisation d'un lotissement municipal (avec voirie, 
assainissement, eau potable...) sur un terrain de 60ha et situ6 &I'Ouest de Samsa. Ce 
lotissement doit pr6senter des cots de cession accessibles aux m6nages &faible et 
moyen revenus en vue d'arr~ter le d6veloppement de I'habitat clandestin &T6touan; 
il permettrait aussi de d6gager des surplus financiers 6 injecter sur le volet de 
restructuration (syst~me de per6quation). Le coot estimatif est de 106 MDH et la part 
A financer par le Housing Guaranty n'est pas encore definie. 

* 	Volet Amdnagement Concert6 ayant pour objectif le d6veloppement de l'offre de lots 
6quip6s r6glementaires & partir des initiatives priv6es et ce, sur une superficie 
d'environ 140ha ' Samsa. L'6quipement primaire en voirie et assainissement doit 8tre 
r6alis6 au prdalable par la Municipalit6 et I'ANHI devant assurer en plus du suivi des 
r6alisations des travaux pour le compte de la Municipalit6 des aides techniques aupr~s 
des proprietaires fonciers et des lotisseurs. Le cot global estim6 est de 51 MDH et 
le financement par le Pr~t HG de I'USAID des d6penses imputables 6 la Municipalit6 
de Thtouan (27,60 MDH) ne serait d6termin6 qu'en fonction du nombre de parcelles 
r6serv~es aux m6nages Afaible revenu. 

* 	 Volet Equipement Hors-Site concernant le financement de la r6alisation en hors-site 
de collecteurs primaires d'assainissement, de stations de pompage et d'une station 
d'6puration des eaux us6es. Le cot estimatif est d'environ 182 MDH. 

Ainsi, la r6alisation du PDU de Dersa-Samsa pr6sente un coOt global estim6 6 environ 
580 MDH en 1989 (Tableau No. 6), soit 69 millions de dollars US au taux de 8,30 DH/$. 

3Les donn~es chlffr~es du PDU sont r6actualis6es A partir des demires 6tudes d'urbanisme et 
d'ing6nieude (2e mission). 

4y compris les r6alisations des 6quipements en eau potable et en 6lectrlclt (imputables & la RDE de 
T6touan). 



TABLEAU NO. 6: COUTS DE REAUSATION DU P.D.U. DE TETOUAN (En millions de DH) 

VOL_. ETCOMPOSANTES ACQUISITION ASSAINISSEMENT VOIRIE EAU POTABLE ELECTRIFICATION TOTALDU P.D.U. 	 FONCIERE (MUN) MUN. RDE MUN. RDE MUN. RDE MUN. , 	 RIDE MUN. RDE ENSFBLE1/ RESTRUCTURATION 
(H/S) (I-S)- Etudes et contr6le 	 0.533 1.612 3.523 1.771 0.079 0.382 5.747 2.153 7.900- Travaux 26.649 32.238 70.461 22.141 2.638 12.724 131.986 34.865 166.851Total Cots de base 27.182 33.850 73.984 23.912 2.717 13.106 137.733 37.018 174.751 - Impr~vus physiques 2.718 5.077 11.098 3.587 0.272 1.311 19.165 4.897 24.062Total (C B + I P) 29.900 38.927 85.082 27.499 2.989 14.416 156.898 41.915 198.814- Impr6vus fin. + FIA 8.298 7.712 16.924 4.805 0.693 3.340 33.626 8.145 41.771Total Restructuration 38.198 46.639 102.0052/ PREVENTION 32.304 3.681 17.756 190.524 50.060 240.584 

Etudes et contrble 0.489 0.837 2.400 0.712 0.240 4.677 0.000 4.677- Travaux 	 22.400 8.368 24.000 8.896 7.991 71.655 0.000 71.655Total CoOts de base 22.889 9.205 26.400 9.608 8.231 76.332 0.000 76.332- Imprdvus physiques 2.289 1.381 3.960 1.441 0.823 9.894 0.000 9.894Total (C B + I P) 25.178 10.586 30.360 11.049 9.054 86.226 0.000 86.226- Impr6vus fin. + FIA 6.988 2.096 6.726 1.804 1 2.0S5 19.708 0.000 19.708Total Prdvention 32.165 12.682 37.086 12.853 11.14q 105.934 0.000 105.9343/ Z.A.C. 
(HIS) (I-S)- Etudes et contr6le 0.626 1.033 1.081 (039 0.079 1.698 1.159 2.857- Travaux 6.263 10.327 13.506 1.292 2.616 17.882 16.122 34.004Total CoOts de base 6.889 11.360 	 14.587 1.331 2.695 19.580 17.281 36.861-	 Imprdvus physiques 1.033 1.704 2.188 0.133 0.269 2.870 2.457 5.328Total (C B + I P) 7.923 13.064 	 16.774 1.464 2.964 22.450 19.738 42.189- Impr6vus fin. + FIA 1.731 3.059 2.959 0.364 0.736 5.153 3.695 8.848Total Z.A.C. 9.653 16.123 	 19.733 1.827 3.700 27.603 23.433 51.036 

4/ 	ASS. HORS-SITE 
- Etudes et contr(le 6.1751 6.175 0.000 6.175Travaux 123.497 123.497 0.000 123.497Total CoOts de base 129.672 129.672 0.000 129.672- Impr6vus physiques 	 12.967 12.967 0.000 12.967Total (C B + I P) 142.639 142.639 0.000 142.639- Impr6vus fin. + FIA 39.660 39.660 0.000 39.660Total ASS. H-S 1182.299 182.299 0.000 182.299TOTALGENERAL 70.363 251.274 0.000 155.214 0.000 12.853 52.037 16.657 21.456 506.361 73.4931 579.8541 

SOURCE: ANHI - 04/1989
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Les d6penses imputables (507 MDH) h la Municipalit6 de T6touan, maftre d'ouvrage du 
projet, seront financ6es par des pr6ts du Fonds d'Equipement Communal (FEC . Les 
prbts FEC sont remboursables par le Housing Guaranty Program de rUSAID & la hauteur 
de 25 millions de dollars. L'ANHI a le r6le de conseiller technique aupres de la 
Municipalit6; elle a 6tabli une antenne locale AT6touan. 

La 	Direction des Collectivit6s Locales (Ministbre de I'lnt6rieur), en tant que tuteur des 
Communes, assure le r6le de coordinateur central du projet; la coordination locale se 
faisant au niveau du Gouverneur de la province de T6touan. 

Ce montage institutionnel, tel que vu au d6but du montage de l'op6ration, int6resse 
globalement I'ensemble des volets du PDU (op6ration int6gr6e); la composante ZAC ne 
repr6sente que moins de 10% des investissements estim6s sur ce projet. 

Au stade actuel, le PDU se trouve toujours 6 la phase des 6tudes d'avant-projet d'ex6cu­
tion. Depuis 1985, les 6tudes engag6es concernent la pr6paration du dossier Prbt HG,
 
I'Enqu8te socio-6conomique (1986), les travaux de photorestitution (1987), I'Enquete

fonciere (1987-88) et les Etudes d'urbanisme et d'ing6nierie (3e mission en cours).
 

1.2. Aspects socio-6conomiques 
D'apr~s I'enqu~te socio-6conomique de 1986, la population estimee ' Samsa et 

Khandaq Zarbouh est, respectivement, d'environ 12.500 et 7.480 habitants, soit environ 
10% de la population totale de Thtouan. Le nombre de m6nages correspondant est de 
3.900, dont 2.550 ' Samsa. 

La population de ces quartiers crot & un rythme plus 6lev6 (4,8% par an) que la 
moyenne de Thtouan (3,3% par an) ou de Dersa (4,0%). Ainsi, I'aire d'intervention ZAC 
regoit plus d'habitants que les autres quartiers de la ville. 

Les principales caract6ristiques de la population de ces quartiers sont: 
" 	Moins de 20% des chefs de m6nages 6 Samsa sont n6s h T6touan. Parmi les 

immigrants (en majorit6 d'origine rurale), une grande partie s'installe dans d'autres 
quartiers (Dersa, Sidi Talha, Medina...) avant de choisir Samsa ob ils deviennent 
propri6taires de leur logement; la dur6e d'anciennet6 6 T6touan est d'environ 21 ans; 
celle dans le logement actuel 6tant de 12,5 ans. 

* 	 A I'instar de la ville, la population est jeune (plus de 60% d'habitants d'Age inf6rieur b 
24 ans). L'Age moyen des chefs de m6nages enqu8tes serait d'environ 45 ans. 

* 	 Les actifs occup6s repr6sentent 24% de la population totale (sot quatre personnes ' 
charge pour un actif occup6); les chcmeurs, essentiellement jeunes, constituent 9% 
de la population totale et les 6coliers 14%. 

" 	Parmi les actifs occup6s (4800 personnes), I'Enqu~te de 1986 r6vble la pr6dominance 
6 Samsa des *petits m6tiers" dans le b~timent et I'artisanat de production (magons, 
menuisiers, forgerons...) avec 41% des actifs occup6s et dans le commerce 
(alimentation de d6tail, marchands ambulants...). 
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U 	 Le revenu moyen d6clar6 &Samsa est de 1.100 DH contre 890 DH A Dersa. Pour ces 
deux quartiers du PDU, 28% des m6nages ont un revenu inf6rieur h 500 DH; la 
proportion est de 72% pour les revenus inf~rieurs A 1000 DH. Les sources des 
revenus sent, essentiellement, lies AI'activit6 principale du chef de m6nage et/ou des 
autres actifs occup6s du m6nage. 

1.3. 	Structure urbalne de Ia zone d'6tude 
Les quartiers de Samsa et de Khandaq Zarbouth (384ha, d'aprbs la premiere 

mission des Etudes d'urbanisme et d'ing6nierie de 1988) font parties de secteur Ouest 
de la ville de T6touan, dans la continuit6 imm6diate de Centre-Ville et des quartiers Dersa 
et Sidi Tahla (voir la Figure No. 1). 

Malgr6 cette localisation privil6gi6e, la structure urbaine de Samsa est caract~ristique des 
quartiers marginaux (6clatement de l'utilisation des sols suite A une urbanisation non 
contr6l6e, sous-6quipement en infrastructure et en 6tablissements socio-collectifs, 
mauvaise accessibilit6, site 6 topographie difficile...). 

En effet, le site de Samsa se pr6sente avec une topographie en forme de collines ou 
d6mes aplatis; le d6nivellement g6n6ral, d'orientation Nord-Sud, est relativement 
important (le point culminant 6tant &206m au Sud-Est de Sidi Bahrouri et la c6te la plus 
basse 6tant ' 25m au sud du lotissement d'Etat ' Taboula). A I'exception d. certains 
terrains tr~s accident6s (au Nord-Est et au Sud-Ouest de la Zone), les pentes varient, en 
g6n6ral, entre 12 et 25%. Par ailleurs, la zone 6tudiee est travers~e par I'Oued Samsa 
du Nord au Sud et, outre le bassin-versant de Khandaq Zarbouh, on compte quatre 
autres bassins dans le secteur dont le plus important est celui de I'Oued Samsa. 

A I'exception de grands terrains nus situes au Nord-Ouest du quartier Samsa, la zone & 
ouvrii au processus d'amenagement concert6 est occup6e, Adegr6 diff6rents, par des 
constructions en dur. Selon les donn6es disponibles, leur nombre est estim6 &3.380 
parcelles b~ties. L'occupation est plus dense &Taboula et AKhandaq Zarbouh, ainsi que 
sur les franges de l'oued Samsa et de la piste stu6e dans la continuit6 du boulevard 
A. Khattabi. Les estimations du degr6 de l'occupation des terrains de Samsa et de 
Khandaq Zarbouh sont pr6sent6es dans le Tableau No. 7. 

Les quartiers de Samsa et de Tabouia, constituant une zone d'extension urbaine en cours 
de mutation, sont caract6ris6s par d'importantes constructions. Ius se pr6sentent, 
principalement, sous trois types de tissus urbains tels que d6finis dans les Etudes 
d'urbanisme et d'ing6nierie du PDU de T6touan (Figure No. 2): 
" 	Les tissus compacts (densit6 brute moyenne de plus de 70 parcelles b~ties 6 

I'hectare) couvrant environ 1Oha (sur le prolongement du Bd. A. Khattabi et lotissement 
Taboula du Ministbre de I'Habitat - 4,24ha); en g6n6ral, la trame de voirie (essentielle­
ment pi6tonne) est similaire 6 celle de Dersa. 

* 	 Les tissus discontinus (densit6 brute moyenne d'environ 42 parcelles b~ties ' 
I'hectare) sur environ 21ha. 
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TABLEAU NO. 7: UTILISATION DES SOLS A SAMSA ET A KHANDAQ ZARBOUH
 

I	cUAFRTIE I SAIISA I K BTTA 
SECTEUR Prevention Sams I ZAC Ensemble 
A/GENEPALITES 
SUPERFICIE TOTALE 58.901 30,70 147,50 237.101 58.901[ 296.00 
POPULATION EN !986 01 6 620 5 980 12 6001 7 4801 20080 
Nombre de menages en 1Mt. 0 1 100 1450 25501 1360 3 910 

N0tiBRE DE PAPCELLES BATIES 1 0 880 13601 2 240 1 150 3390 
NOIlBPE DE LOGE1ENTS 0 1 1401 1560 2 700 1 400 4 100 

I- Tissus compacLs 0.00 5.80 4,20 10,00 9.30 19.30 
2- Tissus discontinus 0,00 6,00 14.90 20,90 10,20 31.10 
3- Constructions dispt,'ses 0.00 3,001 62,70 65.70 3.,404 69,10 
4- Lotis. en cours/en projet 0,00 0,00 23,50 23.50 4.00 27,50 

Suverficie dhabiat 0.00 14.60 105,30 120.10 26.90 147.00 
Dont r69oementairel 0,00 0.0 32.80 33,40 23,50 56.90 

!C1 E..IPEMIENTS CM.LECTIFS 0.00 0,80 1.80 2.601 0.80 3.40 
I AUTRES UTiLISATIONS 0.00 0.00 1,60 1.60[ 1,901, 3.50 

TOTAL TERRAIN OCCUPE (Ei4C.D)f 0.00] =O F-.601 108.701 124,301 29.60 1530 
,TERFAINS INCPCLPES" 50.901 15,101 97.70 112.801 29,301 142.10 

(") Terrains nus non affecl.s ( non compris ce, x des tissus disconLinus eL construcLions dispersies) 
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Les constructions dispers~es (densit6 moyenne de 12 parc/ha) couvrant une superficie 
brute totale d'environ 66ha (soft 20% de la superficie totale de Samsa). 

Outre ces tissus, il existe des projets de lotissements d'habitat r6glementaires (en cours) 
dont run priv6 est situ6 6 I'Est (sur 15ha environ - lotissement Koudiat El Hamd) et les 
autres pres du lotissement Taboula, sur la rive gauche de I'Oued Samsa (total de 6,5 ha). 

L'ensemble de ces tissus, plus les quelques 6quipements urbains existants & Samsa, 
repr~sentent une occupation totale d'environ 124ha brute (y compris les terrains nus 
existants &l'int6rieur des tissus 6tudi6s), soit 38% de la superficie totale du quartier. 

Notons par ailleurs, que !a majorit de l'occupation des terrains sont les r6sulta's de 
morcellement et vente sans autorisation administrative (ph6nomene d'habitat clandestin) 
et que la zone 6tudi6e est couverte par un ancien Plan d'Am6nagement homologu6 en 
date du decret du 3 decembre 1969; il se retrouve d6pass6 actuellement. 

Quant au quartier Khandaq Zarbouh (59 ha), il presente 16% de la superficie en tissus 
compacts, 17% en tissus discontinus et 6% en constructions dispers~es. Ce sont des 
tissus essentiellement reglementaires mais dont I'6quipement en voirie presente des 
defaillances importantes. IIest en voie de densification horizontale et d'extension par des 
projets de lotissements (4ha environ). 

Mis ' part les acc~s 6 Khandaq Zarbouh et ' Taboula par la Route Principale No. 8, la 
seule voie de desserte principale des constructions existantes h Samsa est celle du 
boulevard Abdelkrim Khattabi, d'orientation Est-Ouest en provenance du Centre-Ville et 
de Sidi Talha (voir Figure No. 2). 

Le degr6 d'occupation des quartiers 6tudies rend tout processus d'am6nagement 
concerto, en vue de I'6quipement en infrastructure de base, tr~s d'licat et difficile. 

1.4. Perspectives spatiales 
La ville de T6touan dispose d'un Schema Directeur d'Am6nagement Urbain 

(SDAU) achev6 en 1984; quoiqu'il ne constitue pas un document d'urbanisme 
r6glementaire, il sert de r6f6rence 6 'Administration charg6e de l'urbanisme au niveau 
local. 

Ce SDAU pr6conise un developpement spatial plus important vers I'Est (Touelah, Touabel 
sur la route de Sebta) et vers le Sud-Est (Route de Martil et Boujdad). Le secteur Ouest 
dans lequel est situ6 le quartier Samsa aurait une occupation par I'habitat bien moindre 
(14.600 habitants en 1981 6 30.000 en 'an 2001). 

La probl6matique pos6e par le SDAU vis-6-vis des previsions du PDU A pr6coniser sur 
le secteur Ouest de T6touan, en g6n6ral, et &Samsa, en particulier, a 6te analys6e 
comme donn6es de base par le premire mission des Etudes d'Urbanisme et d'lng6nierie 
de 1988. 
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Ces dernibres recommandent, par 'existence du PDU et par l'importance des investisse­

ments que sa r6alisation demande, de favoriser davantage le d6veloppement de Samsa 
au d6triment, en particulier, du quartier de Boujdad (situ6 hors du P6rim~tre municipal) 

qui n'a pas connu I'amorce d'extension spatiale telle que pr6conis6e par le SDAU. 

A partir de l'ensemble des donn6es de base et conclusions de I'analyse de la situation 

actuelle, les "Etudes d'urbanisme et d'ing6nierie" ont 6tabli les programmes de I'habitat 

et des 6quipements d'accorrpagnement sur les quartiers du PDU. D'aprbs ces 6tudes, 
les quartiers de Samsa et de Khandaq Zarbouh peuvent, potentiellement, offrir jusqu'& 
8000 lots suppl6mentaires selon I'hypoth~se maximale retenue pour 1'6tablissement du 
Sch6ma de Structure de la zone. La taille moyenne des lots varie entre BOrn 2 et 120m 2 

pour 91% du programme d'habitat (essentiellement des logements 6conomiques). 

IIest propos6, en outre, de favoriser sur Samsa la promotion des terrains A batir selon 
un rythme annuel de 25% (soft 560 logements par an)5 des besoins calcul6s par le 

SDAU pour r'ensemble de Thtouan entre 1986 et 2001. Ramen6 en besoins de terrains 
6 urbaniser (superficie brute comprenant I'habitat et les 6quipements d'accompagne­
ment), cette pr6vision annuelle correspond &environ 17ha par an. 

2. MARCHE FONCIER ET IMMOBILIER A TETOUAN 

Les principaux r6sultats ' retenir sont issus des investigations de la premiere phase 
de I'6tude sur I'am6nagement concert6. 

2.1. 	Production des terrains A bftir 

En ce qui concerne la production des terrains &b~tir AT6touan, 1'etude a mis en 
6vidence I'importance des lotissement publics dans le d6veloppement urbain de la ville; 

ils ont jou6 un r6le moteur en provoquant un effet ventouse sur le secteur priv6 
r6glementaire (notamment &I'Est de T6touan). 

Les lotissements priv6s r6glementaires sont souvent vendus avec un 6quipement 
minimum et, souvent, tout est conStruit sans qu'il y aft r6ception des travaux par la 

un certain nombre de prob!mes: beaucoup d'invendusMicipalIt- Ce s-ctu, conna1% 

ou de lots non valoris6s (50%) dus, en bonne partie, &une attitude sp6culative; la part 
du coOt de 1'6quipement s'accrolt vite (70% entre 1981 et 1987); les prix demandes par 
la RDE (position de monopole) mis en cause par les lotisseurs... 

Quant aux lotisseurs clandestins, ils sont li6s souvent 6 des h6ritiers qui partagent ou a 
des propri6taires rentiers qui vendent petit 6 petit. Quoique les prix de vente soient plus 
bas, h I'6vidence, que ceux du secteur priv6 r6glementaire, certains lotissements 
clandestins (ou lots) proches des 6quipements vendent Ades prix proche du r6glemen­
taire... et obtiennent des permis de construire. 

5Ycompris sur la Zone de Pr6ventlon pr6vue dans le cadre du PDU. 
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Entre 1986 et 1989 et dans le march6 foncier global, 2000 lots sur les 3600 produits n'ont 

pas fait l'objet d'une demande de permis de construire (soft des invendus, soit lots 
achet6s par un interni6diaire qui sp6cule). 

En ce qui concerne le quartier de Samsa, objet de r6alisation d'un processus d'am6nage­
ment concert6, '6tude r6vble que les acqu6reurs pr6f~rent acheter alors dans les 
lotissements clandestins (100 &200 DH/m 2 de moins), r6aliser eux-m~me I'assainisse­
ment en r6seau communautaire (&raison de 500 DH par logement). 

La contagion des prix s'est produite autour de ces lotissements 6quip6s en com­
munautaire; elle conduit actuellement les lotissements clandestins dans des zones plus 
6loign6es des 6quipements et sur des sites plus escarp6s de Samsa. 

2.2. Evaluation du march6 de logements 

En ce qui concerne les tendances du march6 de logernents &T6touan, il est A 
retenir que: 

" 	Globalement, la production du logement est rest6e nettement en dessous (moins de 
25%) des besoins 6values par le SDAU de T6touan. 

• 	 Les lotissements publics sont en train de cesser de jouer un r~le moteur; les 
operations engag6es entre 1975 et 1982 sont en cours d'occupation totale; on peut 
s'attendre 6 une chute brutale de la production suite Acette situation de d6sengage­
ment du secteur public. 

* 	 Les autorisations de construire (secteur priv6 r6glementaire) sont pass6es de 38% A 
70%. 	Mais, dans ces chiffres, une part importante vise [a r~paration des constructions 

nonet des sur~l6vations, moyens souvent utilis6s pour l6galiser une situation 

r~glementaire (habitat clandestin).
 

* 	 La production du logement dans le cadre de I'habitat clandestin est pass6e de 39% 
entre 1971 et 1981 A8% entre 1982 et 1986; cette baisse s'expliquerait par le fait que 
Dersa qui represente 62% des logements des quartiers clandestins AT6touan (terrains 
domaniaux et habous, en majorit6), a atteint le seuil de la densification (6puisement 
du 	gisement). 

" 	Le march6 locatif de logement est trbs faible &T6touan; la I6gislation des loyers en 
vigueur, 'attitude des ,ravailleurs hors de T6touan (notamment les travailleurs 
marocains &I'6tranger (TME)) et l'importance des loyers impay6s conduisent A un 
taux de vacance des logements important. IIn'existe pas de march6 s6rieux du locatif. 

" 	Le prix moyen au m~tre carr6 de la construction est d'environ 800 DH; un logement 
6conomique ordinaire (100 m2, A R+1) reviendrait & 112.000 DH (1987); le terrain 
entre pour 40 &50/ dans ce prix. Or, le quart des m~nages de Ttouan gagne moins 
de 675 DH par mois. (Plus de 10 ans de revenu pour construire un logementl). 

Par ailleurs, les estimations des besoins en logements &Titouan de 1986 A I'an 2003 
sont bas6es sur les donn6es du SDAU de la ville et des 6tudes d'urbanisme et 
d'ing6nierie du PDU (Tableaux No. 8 et 9). 
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TABLEAU NO. 8: BESOINS DE LOGEMENTS DUS A LA CROISSANCE 
DEMOGRAPHIQUE 

1982 1986 1993 1998 1 20031
 

Population 203 498 231 7191 290 846 342 110 402 408
 
Taille moyerofte des rriages 5.2 5.2 5.2 5.2 5.2
 
Nombre de rnages 39 134 44 561 55 932 65 790 77 386
 
Nb de mrages par looement 1,14 1,13 1,10 1,05 1,00
 
Nombre de logements 34 328 39 435 50 847 62 657 77 386
 
Log. additionnels par p6riode - 5 107 11 412 11 810 14729
 
Besoins annuels moyens - - 1 630 2 362 2 946
 

TABLEAU NO. 9: DEMANDES EN TERRAINS A BATIR 

t 1986 1993 1994 6 2003 
I OL OG.INB LOTSISuPE61C9EI LOG. INB LOG. NB LOTSISUPERICIE 

A/ Lots a equip, mini.1 23.9% 2 728 1 536 38.27 23.3% 6 184 5 742 86.67 
64iL 100 _ 1I_ 
B/ Lots a eQuip. max. 
80a 100m2 13.6% 1552 1282 20,19 13.6% 3609 2983 47,06 
120 140m2 21.6% 2466 1427 28.99 23,0% 6 104 3504 71,94 
240 6 400 m2 8,7% 993 871 40,39 10,7% 2 8Wig 2468 114.77 

S/Total 2 43.9S 5011 3579 89,57 47,3% 12553 8955 233.77 
C/ Log- en immeubles 13.2% 1 506 187 22.47 16.2% 4 300 430 35.89 
D/ Demande des 19,0% 2 168 - 40,71 13.2% 3 502 - 67,71 
menaos insolvables 
TOTAL DES BESOINS 100,0% 11412 63Q2 191,02 100,0% 26539 15 126 424.03 

La production annuelle moyenne de logements qui 6tait de 1220 logements au cours de 
la pbriode 1982-86, doit augmenter d'environ 34% pour la p6riode 1987-93 et de 63% 
pour la p6riode 1993 6 2003; c'est le double environ de la production actuelle qui sera 
n6cessaire pour r6pondre aux seuls besoins en logements dOs 6 la croissance 
d~mographique. 

2.3. Financement de I'habitat A T6touan 

A 1'6chelle de T6touan, en compl6mentarit6 avec '6tude sectorielle du 'March6 
foncier et immobilier", cette 6tude a recherch6 les moyens et les modalit6s de finance­
ment institutionnel du logement et de 1'6quipement des terrains et, 6galement, les activit6s 
de financement sur les zones I'habitat clandestin, dans la ville de T6touan. 
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Le premier point qui apparat de cette 6tude est la relative modestie du niveau des 
financements bancaires, en ce qui concerne la construction des logements, et plus 
encore, le financement des acquisitions de terrains (quasi-nul) et des 6quipements 
d'infrastructure. Cette rpmarque est encore plus vraie dans le cas de la Ville de T6touan 
ob I'activit6 des deux principales institutions bancaires existantes (CIH et BCP) est 
avoisinante de z6ro. 

Deux raisons majeures, d'ailleurs ind6pendantes, permettent d'expliquer ce fait: 
" Le niveau des revenus (nettement inf6rieur A 'ensemble du Maroc) et leur caract~re 

irr6gulier et, parfois occulte, constituent autant de facteurs pour la mise en place de 
cr6dits pour les logements. 

* 	 La question foncire et t'inscurit ie A 'absence de I'immatriculation (moins de 10% 
dans la zone de Dersa-Sarnsa) rend probl6matique la constitution d'hypoth~ques. 

Ces deux obstacles sont particulibrement aigus dans la zone 6tudi~e de Samsa qui 
interdit, dans un premier temps, d'imaginer la g6n6ralisation sur cette op6ration du cr6dit 
bancaire "de droit commun". 

Le problme lW ' l'immatriculation fonci~re pourraft s'all6ger dans le cas d'un redresse­
ment de la carte foncibre, intervention de la Municipalit6 par voie d'expropriation, ou 
rernembrement par le bia's d'une Association syndicale des propri6taires. 

2.4. Capaclt6 d'offre du PDU et programmation de la ZAC 
Dans la premiere mission des 6tudes d'urbanisme et d'ing6nierie, il est 

recommand6 .de stimuler la promotion de terrains A b~tir & Samsa au rythme annuel 
d'environ 25% des besoins globaux de la ville de T6touan, soit environ 320 lots ou 560 
logements par an. 

Avec la pr6cision ut6rieure des partis d'am6nagement des volets Pr6vention et 
Am6nagement Concert6, la capacit6 d'offres en logements sur le site du projet est 
estim6e A 13.150 unit6s, soft 35% des besoins de la ville entre 1986 et 2003. 

Ainsi, selon les deux hypotheses (offre de 35 ou 25%), la valorisation 6 terme des deux 
volets du PDU serait, respectivement, en 'an 2003 ou, au plus tard, en 'an 2009. C'est 
la premibre hypoth~se qui sera retenue dans I'6ch6ancier du recouvrement des coots de 
r6alisation de la ZAC. 

Par ailleurs, en ce qui concerne le rythme de la production annuelle de terrains 6 bftir 6 
Samsa, les coups-partis actuels sur le site du projet (et, particuli~rement, le lotissement 
Koudiat Al Hamd avec environ 900 logemenL5; et celui de la Zone de Pr6vention avec une 
offre de 4.820 logements) couvrent 6 eux seuls, les besoins des 8 &10 prochaines 
ann6es sur Samsa ou ceux des 3 ou 4 prochaines ann6es sur 'ensemble de la ville de 
T6touan. Cette situation, si elle a des effets positifs sur r6volution des prix fonciers 
urbains, elle pourraft engendrer des effets pervers quant A I'ex6cution de certaines 
pr6visions du PDU, particulibremsnt sur la zone propos6e AI'application d'un processus 
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d'am6nagement concert6 et ce, suite 6 I'absence de motivation des proprietaires 
d'investir sur un march6 en crise de surproduction. 

Gr,nmme ilsera pr6cis6 par la suite, cette situation nous oblige 6 6mettre quelques 
,recautions dans la prograrnmation des investissements de la Municipalit6 sur la zone 
6tudi~e ainsi qu'& proposer un am~nagement diff6r6 d'un certain nombre de terrains de 
I'aire de I'6tude. 

3. STRUCTURE FONCIERE A SAMSA 
La structure de la propri~t6 foncibre (Tableau No. 10) est 'une des questions pre­

alables 6 tout am~nagement de I'espace; elle est particulie'rement importante & connaltre 
dans le cadre de d6finition de strat6gies de r6alisations d'un am6nagement concerte sur 
une zone. 

TABLEAU NO. 10: SITUATION FONCIERE SELON LE STATUT DE PROPRIETE 
(SAMSA ET KHANDAQ ZARBOUH) 

Pr. priv. IPr. priv. Do. p'i IDo. pub. "Terr. Terrain u et Autres Ensemb 
individu, hritiers dELat Idlat imunci IHabous rRt I I I 

1 4 1 7 911 JNb I1 7 I11 1 8 1 1 269I Parcelles 52 
1 jSupj 156,571 100,.81 31,131 2,731 15,931 13.911 4,11114,421 330.661 

2- R gimes 
- Ter. non Immatr. Nb 155 52 1 7 1 7 1 9 233 

109,83 100.88 19.14 2.73 15.93 12,81 4,11 14,42 279.85 
-Ter. immatr. Nb 10 0 0 0 0 0 0 0 10 

Sup 17,.37 0.00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 17,37 
-Riquisitions Nb 22 0 3 0 0 1 0 0 26 

Sup 29,37 0,001 11,99 0.00 0,00 1.101 0,00 0,00 42,46 

3- Taille parcelles 
I- Moins de 0,20 h Nb 100 17 0 3 0 2 0 4 126 

Su0 1 8b09 1,71 400 0.00 00 0.46 

_Sup 


0 0,32 0.28 06j 
- 0,20 1,00 ha 55 4 0 0, 86_ Nb 21 0 2 3 

Sup. 22,62 7.72 0,63 2,41 0,00 1.43 0,00 1,531 36.34 

- 1,00 i5,00 ha Nb 26 9 1 0 0 4 1 1 42 
Sup. 60.56 14,69 1,57 0,00 0,00 12.20 4,11 1,341 94.67 

-Plus de 5.00 ha Nb 6 5 [2 0 1 0 0 1 15 
-
Sup 65,30 76,561 28,9. 0.00 15,93 0.00 0.00 11,491 198,21 

SOURCE: Exploitation de l1nqALe fonciere de 1967 (ANHI) 

Comme toutes les villes du Nord du Maroc, Tbtouan connat les difficut6s de I'existence 
du r6gime h6rit6 de la colonisation espagnole, 6 savoir celui du Dahir Khalifien de 1914 
r6gissant la propri6t6 fonci6re. Mais aussi, T6touan rencontre des probImes fonciers 
particuliers Ii6s &la persistance des drots fonciers coutumiers au d6triment de rimmatri­
culation moderne, 6 la parcellisation excessive de la propri6t6 (Figure No. 3), 6 I'6puise­
ment des r6serves fonci6res de I'Etat et &la sp6culation fonci6re (Voir Annexe No. 1). 
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FIG. NO~ 3 :AIRE D'ETUDE - ETAT PARCELLAI RE 
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C'est dans ce contexte g6n6ral que s'inscrt, tout d'abord, la structure de la propri6te' 
foncibre 6 Samsa. Ces quartiers pr6sentent aussi des caract6ristiques propres rendant 
'objectif de 'application du processus d'am6nagement concert:} plus difficile 6 atteindre. 

On notera en particulier, I'importance de la taille des quartiers 6tudi6s (296 ha, y compris 
la "Zone de Prevention" pr6vue par le PDU), le nombre 61ev6 de parcelles (271 avec une 
supeificie moyanne d'un hectare environ)6 et de propri6taires (Apeine 12% d'entre eux 
poss~dent plus d'une parcelle), la faiblesse des propri6t6s titr6es (87% des parcelles sont 
non immatricule'es) avec pr6dominance de la Moulkia et surtout, le degr6 61ev6 de 
I'occupation des parcelles (3.380 parcelles b~ties, agglom6r(es ou disperse'es, 
representant 40% (brute) de la superficie totale des 2 quartiers) 6. 

Par ailleurs, Al'exception d'un terrain habous situ6 au Nord de Samsa (4ha environ), on 
note 'absence totale, sur 'aire ouverte 6 I'am6nagement concert(6, de terrains 
appartenant &I'Etat et Assimil6s. 

Enfin, notons que parmi les problmes pos6s 6 l'acquisition des terrains par le Maitre 
d'ouvrage du PDU, figure le niveau des prix de vente des terrains nus sur le marche' 
foncier ordinaire ASamsa. Sur la base des donn6es de 1987 du Service des Enregistre­
ments et Timbres de T6touan, les prix pratiqu6s sur les terrains nus varient entre 200 et 
600 DH le metre carr6 ' Samsa urbanis6; ils sont d'environ 100 DH/m 2 6 proximit6 de 
ces terrains et Aenviron 50 DH/m 2 6 la p6riph6rie de Samsa. 

Cette situation rend tres d#Iicate 'application de toutes ies id(es relatives A la 
concertation sur les documents d'urbanisme r6glementaire, 6 la sensibilisation ou 
motivation de la population, 6 la cr6ation des associations de propri6taires ou au 
recouvrement des d(penses municipales en mati~re d'infrastructure primaire. De m6me, 
toute acquisition de terrains priv6s risque de gonfler les charges foncibres du projet. 

Par ailleurs, une enqu6te d'opinion l6gire a t6 men6e dans le cadre de la presente 
6tude (premiere phase). Elle avait pour objectif de tester I'attitude des propritaires des 
terrains par rapport au concept de I'am6nagement concerti6, notamment sous les aspects 
d'associations des propri6taires et de leur participation au financement du projet. 

Au deI6 des aspects pratiques pour retrouver les propri6taires choisis dans '6chantillon­
nage, on notera des attitudes, d'importance 6gale, entre le refus, 'h~sitation et 
I'acceptation du processus d'am6nagement concert6; cependant, il faudrait reconnaitre 
que ces attitudes (d'ailleurs classiques) ont lieu en 'absence de toute sensibilisation des 
interess6s sur le projet lui-m6me et sur le devenir do leur propri6t6. La r6ticence Al'idge 
de participer aux d~penses d'6quipement est compr6hensible Iorsque s'offre I'alternative 
de morceler en vendant 6 des prix qui se rapprochent de ceux des terrains des 
lotissements r6glementaires dans des zones 6 proximit6 des 6quipements; d'o' la 
n6cessit6, d'une part, que le dispositif 6 pr6coniser dans le cadre de I'am6nagement 

646% des proprit6s ont molns de 0,20 ha et 78% moins d'un hectare, d'apr~s I'explotation de [a premibre 
phase de I'Enqu~te foncire de Gallot-Thlbeau (1987). 
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concert6 doit apparatre attractif aux proprikaires fonciers par rapport aux alternatives et, 
d'autre part, que la Puissance Publique doit disposer au d6part de meilleurs moyens de 
contr6le r6glementaire et/ou d'un moyen de pression comme arme de dissuasion pour 
enrayer le ph6nombne de I'habitat clandestin. 

4. PARTI D'AMENAGEMENT RETENU 
L'aire d'6tude est, rappelons-le, incluse A I'ensemble du PDU ayant fait I'objet des 

6tudes techniques d'urbanisme et d'ing6nierle. IIest pr6sent6, ci-apr~s, un r6sum6 de 
ces 6tudes concernant le volet ZAC et comment6es au besoin. 

Tout d'abord, pr6cisons que, contrairement aux investigations de la premibre phase de 
la pr6sente mission, le volet Pr6vention demeure une composante diff6renci6e de la 
r6alisation de la ZAC. 

Le parti d'amenagem )nt propos6 sur le quartier Samsa est conqu 6 partir de la projection 
d'une voie principale, en forme de demi-rocade, longeant I'actuelle piste de Samsa (en 
12m d'emprise) et rejoignant la RP8 (en 30 d'emprise) au niveau Est de la Zone de 
Prevention (voir Figure No. 4). 

Cet axe principal, devant recevoir des activit~s commerciales, des 6quipements divers, 
ainsi que de I'habitat en collectif, est joint par d'autres voies principales, carrossables ou 
pi6tonnes, notamment laterales. L'ensemble de [a trame de voirie propos6e offre des 
secteurs d'habitat relativement bien distincts; chaque secteur est affect6 essentiellement 
d'habitat (de type 6conomique) et dot6 d'un certain nombre d'6quipemerts collectifs de 
voisinage (enseignement, sant6, administrations...). Quant aux principales voies 
carrossables, elles sont, en grande partie (A 'exception de la voie p6riph6rique Nord), 
bord6es d'un habitat collectif de type immeuble. 

Par ailleurs, les tudes d'avant-projet d'am6nagement du quartier propcse deux variantes 
pour la composante ZAC: 

" Variante 1: portant sur 147,50ha et caracteris6e par I'int6gration des tissus d'habitat 
dense de Samsa 1 au volet Restruturation de Dersa limitrophe et I'exclusion du 
quartier r6glementaire de Khandaq Zarbouh; sur I'aire retenue, il est propos6 deux 
formes de zones 6 ouvrir au processus d'am6nagement concert6, I'une sur les terrains 
en grande partie occup6s actuellement par I'habitat (tissus dispers6s et discontinus) 
et I'autre sur les terrains vierges situ6s au Nord-Ouest du quartier. 

Varlante 2: portant sur 223,20ha suite, notamment, &la r6int6gration de Samsa 1 et* 
du quartier Khandaq Zarbouh au processus d'am6nagement concert6; il est encore 
pr6conis6 les m6mes formes d'intervention selon le degr6 actuel d'occupation des 
sols. 

Le parti d'am6nagement ainsi que ces deux variantes propos6es sur le quartier Samsa 
furent d6battus par les responsables concern6s; les propositions de la Variante 1 ont 6t0 
retenues pour I'ex6cution du PDU. 
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Sur la base du parti d'am6nagement retenu 6 la Variante 1 de la ZAC et en fonction de 
la nature des terrains rencontr6s (degr6 d'occupation des sols, infrastructures projet6es, 
contraintes physiques...), le quartier Sams3 fut divis6 en plusieurs secteurs d'intervention 
dont quatre nous int6ressent particuliirement dans le cadre de I'am6nagement concert6 
(voir Figure No. 4), la Zone de Pr6vention ainsi que les quartiers denses Samsa 1 et de 
Khandaq Zarbouh 6tant 6cart6s du raisonnement sur I'am6nagement concert6. 
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Fig. N04: 	SCHEMA DE VOIRIE D'AMENAGEMENT DE $AMSA 
ET DECOUPAGE EN SECTEUIZS D'INTERYENTION 
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CHAPITRE III - MONTAGE ORGANISATIONNEL DE LA ZAC 

1. CADRE GENERAL 
1.1. Rappel des objectifs 

L'objectif de la r6alisation de la zone d'am6nagement concerte ' Thtouan est de: 
N Mettre, en plan, un m6canisme pour r6gulariser le secteur clandestin &Samsa et de 

faire face A la croissance urbaine en mobilisant (par concertatirn) l'initiative publique 
et privee. 

En tenant compte de la pr6occupation majeure de I'Autorit6 Locale et de la Municipalit6 
de T6touan de recevoir des propositions pragmatiques et r6alisables & court terme, 
I'equipe chargee de la mission d'6tude a, d'abord, voulu recenser et utiliser la panoplie 
d'outils existants de reglementations urbaines et communales du Maroc. 

Neanmoins, ilest evident que la ZAC de Tetouan devrait, ' la fois, satisfaire un besoin 
ponctuel et, aussi, servir comme une op6ration pilote d'urbanisme operationnel ayant 
comme vocation de donner lieu ' une gen6ralisation de ce processus et ce, en fonction 
des resultats observes &T6touan. 

L'amenagement concert6 doit concerner un ensemble d'acteurs publics ' Thtouan ainsi 
qu'un ensemble de partenaires priv6s. Les pouvoirs publics 6tant connus, les 
intervenants priv6s dans le sens large peuvent comprendre: 
" Les proprietaires actuels des terrains nus de [a zone;
 
" Les menages beneficiaires existants et futurs;
 
[ Les promoteurs et lotisseurs susceptibles de s'interesser ' une telle op6ration;
 
* 	 Les interm~diaires tels que les adouls, les agents immobiliers et les 6tablissements 

bancaires; 
* 	 Enfin, les regroupements de prorri6taires tels que les Associations, amicales ou 

soci6tes qui peuvent se cr6er ' I'occasion. 

1.2. L'am6nagement de la zone 
L'Avant-projet d'amenagement retenu pour la zone consacree ' l'am6nagement 

concerte 	(Etudes d'urbanisme et d'ing6nierie - 29 mission) a servi de document de base 
lIa presente 6tude: 

* 	 La superficie et la d6limitation de la ZAC ont 6t6 respect6e. Cependant, une nouvelle 
repartition de la zone par secteur et par "quartier" a 6t6 d6finie 6 partir de I'6volution 
de l'am6nagement anticip6e et les caracteristiques particulires des tissus urbains 
existants (voir Chapitre precedent). 

* 	 Les emplacements des r~seaux pr6conis6s par I'avant-projet d'am6nagement, ont 
6galement, 6t6 respect6s. Les trames cr6es ont 6t6 utilis6es dans la repartition 
spatiale de I'aire d'intervention adoptee par la pr6sente 6tude. 
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0 	 Les donn6es de base - actuelles et projet6es - ont 6t conserv6es, ainsi que les 
estimations d'investissement. Cependant, 6 I'exception des immeubles le long de 
certaines voles projet6es, iln'est pas pr6cis6 de zonage d'habitat par type dans 
I'Avant-projet d'am6nagement; aussi, ilest consid6rS, dans ce qui suit, que la zone 
sera, en majorit6, affect~e A de I'habitat 6conomique & un et deux 6tages, tel que 
d6fini dans la prernire mission des 6tudes d'urbanisme et d'ing6nierie. 

1.3. Principes de base retenus 
Les grands principes retenus pour la r6alisation de la ZAC de T6touan sont les 

suivants: 
* 	 La Municipalit6, en tant que Maitre d'ouvrage du PDU, devrait delimiter le perim~tre 

d'intervention de la ZAC ainsi que les responsabilit6s imputables Achaque intervenants 
dans le processus propos6 ci-dessous (d6finition des "regles de jeu"). 

* 	 La Municipalit6 devrait prendre en charge la realisation des grands travaux de voirie 
et d'assainissement tels que d6finis par les 6tudes d'ing6nierie; elle devrait reserver 
les emprises des voies projet6es par arr6t6s d'utilit6 publique et assurer leur 
acquisition & terme. 

* 	 Le recouvrement de ces investissements imputables 6 la Municipalit6 de Tetouan 
devrait s'effectuer sur I'ensemble de la ZAC par les formules de recouvrement 
6quitables (repartition homogene sur I'ensemble des parcelles 6 b~tir selon le type 
d'habitat). 

* 	 Les investissements li6s 6 la realisation des r6seaux primaires d'eau potable et 
d'6lectricit6 devront 6tre effectuer par un financement (et recouvrement) de la RDE. 

* 	 Les am6nagements tertiaires en voirie et assainissement (r6seaux de desserte) seront 
realises par les particulie,'s et ne feront pas l'objet d'un investissement direct par la 
Municipalit6. Cependant, les groupes concern~s b6n6ficieront d'une aide d'assistance 
technique 6 travers la cellule technique du PDU/ZAC. 

2. 	ROLES ET RESPONSABILITES 
Dans son ensemble, I'encadrement organisationnel de la Zone d'Am6nagement 

Concert6 serait int6gr6 au montage institutionnel pr6vu pour le PDU, & savoir, 
notamment, la Municipalit6 comme maitre d'ouvrage et I'ANHI comme assistant 
technique, charg6e, particuli6rement, du suivi de I'ex6cution in-site des travaux 
imputables 6 la Municipalit6. 

2.1. L'Encadrement PDU et ZAC 
2.1.1. La Maitrise d'ouvrage 

La Municipalit6 de Tetouan, 6tant maitre d'ouvrage de 'ensemble PDU aura 
les responsabilit6s suivantes en ce qui concerne la ZAC: 
* 	 D61limitation du p6rimbtre de la ZAC ainsi que des p6rimbtres des secteurs d'interven­

tion; 
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" 	Approbation du planning et conditions d'ex6cution de la ZAC par le conseil municipal 
(recouvrement, autorisations & lotir et b~tir, etc.) 

* 	Approbation du Plan d'Am6nagement de la ZAC ainsi que des plans de lotissement 
6tablis par les amicales de quartier, propri6taires ou lotisseurs. 

* 	 Programmation des investissements d'6quipement et d'acquisition des terrains 
r6serv6s 6 la voirie projet6e. 

" Etablissement des Arr~tes d'utilit6 publique (emprises des VRD et 6quipements 
publics, terrains de remembrement si besoin est). 

" Mise en place de la Cellule de Concertation et d'Assistance de la ZAC en collaboration 
avec 'ANHI. 

SR16cuperation 	 des investissements (6quipement hors site et ouvrage particuliers, 
acquisition des terrains, voirie et assainissement) par la fiscalit6 communale dans le 
p6rimetre de la ZAC: la taxe urbaine, la taxe de premier 6tablissement, la taxe de 
lotissement, etc. 

* 	 Reception et entretien des reseaux de voirie et d'assainissement. 

2.1.2. 	L'assistance technique 
L'ANHI est chargee des lancements et suivis de realisation des 6tudes 

techniques et des travaux d'equipement pr,.'conises pour le PDU (y compris le volet ZAC) 
et ce, pour le compte de la Municipalit6. Au sein de la Cellule ZAC pr6conis6e, I'ANHI 
apportera 6galement (en collaboration avec la Municipalit6) des conseils techniques au 
niveau des grands am6nagements en voirie et assainissement dans la ZAC. 

2.1.3. 	Comit6 de Suivi 
Constitu6 pour le PDU et sotis la presidence du Gouverneur de la Province, 

ce comit6 suivra les activit6s dans 'ensemble du PDU, donc aussi, celles relatives ' la 
zone d'am6nagement concert. 

Les activit~s principales du comit6 concernant la ZAC: 
" R6le de coordination des intervenants publics (Municipalit6, ANHI, Urbanisme, R6gie, 

Conservation Foncibre, Domaines, etc.) 
* 	 Renforcement des "r~glas de jeu" en ce qui concerne des r6les et responsabilites des 

acteurs publics et les conditions de mise en oeuvre de la ZAC. Par exemple, exigence 
de la volont6 publique pour le recouvrement des investissements municipaux aupres 
des proprietaires, penalit6s en cas de non paiement, etc. 

2.1.4. 	Comit6 de Coordination Technique 
IIest propos6 qu'un comit6 de coordination technique soit institu6 ' cet 

effet; IId6pendra du Comit6 de suivi et sera compos6 d'un repr6sentant du gouverneur, 
de ' Municipalit6, de I'ANHI, de l'Urbanisrn3, de I'Habitat et de la RDE. Le secretariat du 
Comit6 de coordination sera assur6 par, le Chef de la Cellule du PDU assist6 par le 
responsable de la Cellule de Concertation et d'Assistance (CCA)telle que pr6conise ci­
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dessous. La CCA s'occupera de 'organisation des r6unions r6gulires concernant la 
mise en oeuvre du Plan d'Am6nagement, la programmation et I'ex6cution des travaux, 
ainsi que de r'organisation de la concertation publique/priv6e. 

2.1.5. Los Autres Intervenants 

2.1.5.1. 	 RDE 
La RDE r6alisera les 6quipements en eau et 6lectricit6 en 

concertation avec la programmation des travaux primaires entrepris dans la zone 
d'am~nagement concert6. Elie r6alisera des amenagements tertiaires suivant le 
d6veloppement progressif des secteurs et sous-secteurs (quartiers). La RDE, suivant ses 
pr6rogatives juridiques, s'occupera 6galement de la r6cun6ration de ses investissements 
vis &vis 	des occupants ou m6nages r6sidants dans la ZAC. 

2.1.5.2. 	Services Ext6rleurs 
Les minist~res et d6partements concern6s par les 6quipements 

collectifs seront responsables pour la r6alisation de ces 6quipements dans la ZAC. Les 
terrains r~serv6s 6 ces 6quipements doivent 6tre, au plus t6t, acquis par les services 
interess6s. 

2.1.5.3. 	 Service des Domaines 
Pour le compte de la Municipalit6, cq departement aidera dans 

'acquisition des terrains destin6s A 'utilisation publique dans la ZAC (emprise VRD, 
6quipements collectifs, remembrement, etc.). IImaintiendra 6galement des donnees 
foncibres concernant le prix au m~tre carr6 des terrains dans la ZAC. 

2.1.5.4. 	Conservation Foncibre 
Cet organisme r6alisera l'immatriculation fonci6re suivant un 

planning A arr~ter par les minist~res concern6s et le comit6 de suivi. 

2.1.5.5. 	Socl6t6 d'am6nagement et lotisseurs 
L'intervention des soci6t6s d'am6nagement et lotisseurs priv6s

dans le cadre de la ZAC est d6sir6e mais ne fera pas l'objet d'une incitation exig6e. Dans 
le cas d'intervention, ces groupes se chargeront de 'acquisition des terrains, plans de 
lotissements, ex6cution des travaux, commercialisation et participation financi~re dans les 
investissements entrepris dans le cadre du PDU/ZAC (r6seaux principaux). 

2.1.5.6. 	 Etablissement Bancaires 
En cas d'immatriculation des terrains, ces organismes, notamment 

le CIH et la BCP, pourraient intervenir dans le financement des am6nagement fonciers 
et la construction de 'habitat. N6anmoins, 6 cause des problemes fonciers existants, leur 
intervention n'est pas envisag6e A court terme. 



35 

2.2. Cellule de Concertation et d'Assistance (CCA) 
Quoiqu'il aurait 6t6 souhaitable que les Cellules du PDU institu6es par la 

Municipalit6 et par I'ANHI solant regroup6es en un local unique, sur le site du PDU, et 
ce, pour une meilleure coordination des t~ches, ilest propos6, pour la r6alisation de la 
ZAC, 	 de cr6er une antenne de la Cellule PDU: la (sous) Cellule de Concertation et 
d'Assistance (CCA). Ce service, dont ,' est propos6 que le si~ge soit implaot6 dans l'un 
des 200 logements en cours de construction par la Municipalitb, sera g6r6 par le PDU 
de la Municipalit6. Deux cadres d6pendront de la CCA: un administrateur sp6cialis6 dans 
les relations publiques et I'autre un ing6nieur en g6nie civil. Egalement attach6s & la CCA 
seront trois adjoints techniques. 

Cette gestion existera toute la dur6e de r6alisation des travaux d'6quipement projetes (en
principe, cinq annees) et apres quoi, pourrait devenir un service municipal charge du 
suivi de I'Amenagement Concerte (animation des activit6s des lotisseurs et 
regroupements de propri6taires, suivi du recouvrement des coots...). 

La Municipalit6 de Thtouan devrait 6tablir des conventions tacites avec des architectes
 
et ingenieurs agr66s pour la fourniture d'assistance technique aux amicales de quartier
 
,et grands propri6taires) pour 1'6laboration des plans de lotissements et programmes

d'am6nagement en voirie et assainissement tertiaires. 

2.2.1. 	 Les activit6s de la CCA 
Une fois definies, les regles de la concertation sur le p6rimetre consid6r6, 

ainsi que la reglementation du Plan d'Am6nagement de la Zone, ies activit6s de la CCA, 
en coordination hi6rarchique avec la Cellule du PDU, comprendront: 

2.2.1.1. Administration 
" 	R6ception des dossiers administratifs; demandes d'autorisation de lotir et de construire 

et autres aspects administratifs. 

2.2.1.2. Information et Promotion de la concertation 
Avec notamment, 

* 	 Identification des propri6taires et sensibilisation & se regrouper en association ou 
amicales de quartier. 

* 	 Cr6ation, au sein de ces associations, de commissions sp6cialis6es dans le contr61e 
de I'urbanisation du quartier, dans la programmation des besoins en 6quipements de 
dessarte, dans I'hygi~ne urbaine et autres. 

" 	Vulgarisation: des proc6dures et des demandes administratives; problbmes de I'habitat 
non r6glementaire; problmes particuliers aux quartiers; probl~mes hygi~niques, 
po!!ution des oueds, etc. 

' Observation fonciere - Suivi de I'6volution des prix de parcelles dans la ZAC. 
IMSecr6tariat au sein du Comit6 de Coordination Technique de la ZAC. 
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2.2.1.3. 	 Contr61e de Iurbanisation 
" Sensibilisation des r6sidants de quartier sur le probl6me de I'habitat.
 
" Suivi et contr6le de l'urbanisme non r6glementaire et r6glementaire.
 
" Coordination avec le Service d'Enregistrement et Timbres pour faire refuser
 

I'enregistrement de toutes les transactions li6es A l'habitat clandestin. 
* 	Coordination avec la Municipalit6 et 'Autorit6 locale pour contr6ler toute autorisation 

de lotir et de construire. 
" 	Coordination avec les agents immobiliers (topographes et dessinateurs) pour leur 

engagement formel de ne pas cr6er ou encourager le d6veloppement de rhabitat 
clandestin. 

2.2.1.4. 	 Aspects fonclers 
* 	Coordination avec la Conservation Fonci~re et la Justice pour suivre les dossiers des 

terrains comportant des litiges, ie redressement de la carte fonci re par quartier et la 
programmaon de I'immatriculation. 

" 	Observatoire foncier (en concertation avec le Service d'Enregistrement) pour suivre 
I'6volution des prix de parcelles et leur commercialisation. 

2.2.1.5. 	Aspects et Assistance Technique
 
Avec notamment,
 

* 	 Etablissement d'une banque de donn6es pour la programmation des activites de 
chaque secteur ou quartier d'intervention. 

" 	Etablissement d'une carte d'amenagement d'ensemble qui regroupe des lotissements 
existants et proposes par quartier, ainsi que contr6le de I'urbanisation conform6ment 
aux dispositions arr~tees dans le Schema de structure et dans le Plan d'Amenagement 
de la zone. 

* 	 Assistance technique aux amicales de quartier et architectes priv6s agrees dans 
I'6tablissement de plans de lotissement et de redressement de la carte foncire ainsi 
que des cahiers des charges correspondants. 

" Assistance technique aux amicales de quartier et architectes/ing6nieurs agr66s dans 
les 6tudes, la programmation, et le suivi des am6nagements en voirie et 
assainissement tertiaires. 

* 	Assistance technique aux amicales (vis &vis de la R6gie) pour ia programmation des 
6quipemeris en eau et 6lectricit6. 

* 	Assistance technique et administrative vis 6 vis des associations de propri6taires, 
soci6t~s anonymes et promoteurs priv6s: analyse et approbation des plans 
d'am6nagement. 

" Assistance technique et administrative vis A vis des associations de propri6taires, 
soci~t6s anonymes et promoteurs priv6s.
 

Evaluation des plans de lotissements et des projets de construction.
 
Evaluation de Ia contribution fonciere.
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0 	Contr6le des r~glements de l'urbanisme (normes et zonage) et 6ventuellement 
assistance technique dans l'aboration des plans-types de construction de rhabitat 
6conomique. 

Pour mener & bien son assistance technique, ilest propos6 que la CCA d6tache des 
adjoints techniques au sein des amicales constitu6es. 

2.2.2. Composition et moyens de la CCA 
La CCA serait essentiellement un service institu6 par le Maitre d'Ouvrage

(la Municipalit6) sous les ordres hi6rarchiques de la Cellule municipale du PDU et dirig6
par un administrateur qualifi6 en gestion urbaine et en relations publiques. 

L'ANHI dans le cadre de sa convention avec la Municipalit6 fournira une assistance 
technique pour la r6alisation des grands travaux de voirie et de 'assainissement dans la 
ZAC. 

Pour mener ' terme ses activites la CCA disposera en plus de 'administrateur et de son 
adjoint (ing~nieur/architecte), trois 6 cinq adjoints techniques. 

On rappelle que 'antenne (CCA) disposera d'un local dans le programme de 200 loge­
ments en cours de construction et on propose que les frais de fonctionnement de la CCA
 
soient pris en charge dans les d6penses d'investissement de la ZAC.
 

3. SECTEURS DINTERVENTION ET PROGRAMMATION 
La zone d'amenagement concert6 a 6t subdivisee en secteurs et "quartiers"

d'intervention pour faire une analyse plus fine et une programmation d'am6nagement
progressive. Les secteurs et quartiers de r6f6rences se trouvent dans la figure ci-jointe.
Les quartiers sont identifies par type d'actions 6 pr6coniser; ainsi, les tissus discontinus 
sont classes en quartiers de Redressement (R1, R2,...), les tissus r6glementaires existants 
en 	quartiers de Contribution (Cl et C2) et les terrains vierges en Al et A2. 

Le secteur A se trouve entre la zone de prevention (Ouest) et le quartier Khandaq
Zarbouh (Est). Le perimetre du secteur est delimit6 par le grand axe (et immeubles 
collectifs) qui longe la zone de prevention (30m), I'Oued Samsa et la route de Tanger au 
Sud. 

IIcomprend: 
" Le lotissement des 200 logements et de rhabitat social et un lotissement priv6

r6glementaire (Cl). 
* 	 Les quartiers (R11,R2,R3, et R4) qui repr6sentent des tissus discontinus de rhabitat en 

voie de densification. (Voir Figure No. 5) 

Le secteur A, 6 cause de sa localisation aura tendance Ase developper rapidement et 
sera lobjet d'un am6nagement progressif en grands travaux et d'une assistance 



38 

Fig. IrS: AIRE DE LA ZAC- TYPES D'INTERVENTIOIN PAR QUARTIER 

S4ECTEMU C 

xxxxxx xxxxX K
 

...
:::I:: ""XX.... SMS C2: 

x xxxxxxxxx .
 

12222222
2222222.
 
xxUARTxxxx'RS
 

.1 R REDR:gE:X::::.xI 

K:Kxxx xDxxNxxxxxExT
 

http:REDR:gE:X::::.xI


39 

technique intense aux amicales constitu6es pendant la premibre phase de r'alisation de
 
l'am6nagement concert6.
 

Les secteurs Bet Cqui se trouvent &I'Est de I'Oued Samsa seront l'objet de la deuxi~me
 
phase de programmation des grands travaux. Ce secteur comprend:
 
" Le lotissement priv6 Koudiat El Hamd. (C2)
 
[ Les quartiers (R5, R6), b I'Est de I'Oued Samsa, sont les tissus discontinus en voie de
 

densification. Ils seront sujet &une assistance technique et une aide &la concertation. 
* Le quartier R7 qui se trouve au Nord de la zone entre I'Oued Samsa et le lotissement 

Koudiat El Hamd, est en fait une extension de la zone de restructuration. IIserait trait6 
de la m~me maniere que les amicales de quartiers de redressement. 

Le 	secteur Dse trouve au Nord Ouest de la ZAC. IIest delimit6 par le p6rim6tre de la 
ZAC au Nord, I'axe structurant de 15 mau Sud, et I'Oued Samsa AI'Est. Ce secteur sera

l'objet de la troisi~me phase de programmation des grands travaux et des options

d'am6nagement concert6 particuli'res.
 
Ce secteur est compose d'un petit nombre de proprietaires, des propri6t6s de taille 
relativement importante et d'un terrain habous. 

Une description plus approfondie se trouve dans la section "montage technique". 

4. 	OCCUPATION DES SOLS, SECTEUR ET NATURE DINTERVENTION 
La zone d'am6nagement concert6 se compose de trois types d'occupation des sols 

(voir Figure No. 5)qui d6terminent la nature d'intervention et de concertation envisagee. 
* 	les lotissements r6glementaires de caractere particulier (Koudiat El Hamd, Deux Cent 

logements...) 
* 	les tissus discontinus en voie de densification qui se trouvent sur un ensemble de 

petites proprites.
" Les grands terrains vierges appartenant 6 un petit nombre de propri6taires. 

Chacun de ces types de terrain devrait 6tre trait6 d'une fagon particuliere. 

4.1. Lotssements r6glementaires 
* 	Le lotissement de Koudiat El Hamd est une operation enti~rement privee. Le 

lotissement asupport6 les coOts d'un collecteur important hors site ainsi que tous les 
investissements en r6seaux in-site (Quartier Cl). 

" Les lotissements Taboula qui comprennent une zone de recasement (200 logements
dans le PDU), une zone d'habitat social et un lotissement priv6 reglementaire. Etant
b6neficiaires des r6seaux primaires Ar6aliser par la Municipalit6, on propose que les
propri6ta;res soient imposes 6 cet effet (contribution du Quartier C1). 
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Les hypotheses de r6partition des coOts de r6seaux principaux sont 61abor~s dans le 
montage financier (Chapitre V). 

4.2. Tissus en vole de densification 
Les quartiers en voie de densification sont illustr6s dans la Figure No. 2 

(Chapitre II). Les types de concertation envisag6e dans ces quartiers sont les suivants: 
" Les amicales de quartier seront 6tablie, pour l'61aboration d'un plan de redressement 

avec planning et financement et pour les r6alisations des voies et de I'assainissement 
secondaires et tertiaires. 

" 	Les amicales de quartier seront appuy6es par une assistance technique et une aide 
6 la concertation par la Cellule ZAC institu6e &cet effet (CCA, y compris le d6tache­
ment d'un adjoint-technique aupr~s des amicales). 

* 	 La RDE r~alisera des am~nagements en eau et 6lectricit6 et son recouvrement suivant 
ses pr6rogatives fiscales. Les travaux seront coordonnes avec ceux entrepris par les 
amicales de quartier. Les propri6taires devront supporter une quote part des coots de 
grands reseaux en voirie et assainissement suivant les modalit6s de repartition 
adopt6es. 

* 	 Les activites des amicales de quartier seront coordonn6es avec un planning
d'amenagement progressif des r6seaux principaux. Ceux-ci seront suivi 6galement 
d'un processus d'immatriculation fonciere bas6e sur les plans de redressement de la 
carte fonciere. 

" Un projet du statut A I'amicale se trouve dans I'Annexe 2. 

4.3. Les terrains vierges 
Les terrains vierges seront l'objet d'une intervention concert6e particulire. 

Les options retenues sont d6crites dans le texte qui suit. 

5. CAS DES TERRAINS VIERGES - options de concertation possibles 
La partie vierge de la ZAC (secteur D) relive d'un traitement tout & fait different. D'une 

superficie de 34,5ha, cette zone n'a pas encore fait l'objet de debul. d'urbanisation et elle 
n'est desservie par aucun 616ment de r6seau. Toutefois sa sihuation, limitrophe 6 la fois 
de la zone de pr6vention, de la zone de restructuration et des trois premiers secteurs de 
la ZAC, sera ' 1'6vidence soumis & une pression croissante au fur et ' mesure de 
l'urbanisation ou de la restructuration des zones contigues. Cette pression deviendra A 
1'6vidence particulierement forte d6s lors que serait r6alis6e la voie principale traversant 
la zone, reliant le trongon longeant la Zone de Pr6vention, en instance de r6alisation et 
le 	trongon qui traverse la Zone de Restructuration. 

Le 	montage institutionnel et juridique propos6 ici poursuit un triple objectif: 
* 	 Ouverture progressive du secteur 6 l'urbanisation, dans le cadre d'une organisation 

globale de I'espace d~fini par un Plan d'Am6nagement. 
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" 	R6cup6ration sur les propri6taires et/ou les promoteurs des coots d'urbanisation, y 
compris i'axe principal qui traverse la zone. 

* 	Emp6cher tant le developpement du clandestin sur le site que le morcellement 
g6neralement accompagn6 d'une contagion de la hausse des prix (les quelques
transactions intervenues r6cemment dans le Sud de la zone ont fait apparaltre un prix 
de l'ordre de 50 DH/m 2, et I'exp6rience de zones comparables laisse penser que les 
prix, en l'absence d'intervention, pourraient atteindre rapidement des niveaux de 2 & 
300 DH/m 2. 

Ce secteur n'6tant pas sujet ' I'am6nagement imm6diat, on a choisi de proposer trois 
variantes qui different tant par le partage des r6les entre public et .riv6 que par la gamme 
des 	instruments juridiques utilises. Elles correspondent enfin &des rythmes de mise P.n 
oeuvre differents, et le choix entre elles pourra d6pendre en definitive de I'6tat de tension 
sur 	les march6s fonciers et de l'intensit6 de la pression &I'urbanisation. 

Ala difference des deux autres types d'intervention ZAC (Redressement et Contribution),
elle ne peut faire I'objet au stade actuel d'6tudes financieres et de plan de tresorerie 
pr6cis. Ceux-ci 6tablis A partir des 6l6ments rassembl's au rapport, pourront 6tre 
facilement explicit6s des lors que le montage institutionnel et juridique aura 6t6 retenu. 

Les propositions qui suivent se placent toutes trois dans I'hypothese qui a 6t6 retenu: la 
Municipalit6 est malre d'ouvrage et I'ANHI assistant technique et on a retenu sur le plan
organisationnel l'installation sur le terrain d'une cellule technique d'animation, et de suivi 
de I'ensemble des operations. Les options qui suivent ne sont pas present6e dans un 
ordre pr6ferentiel: 

5.1. 	 Scenario 1: Expropriation et Cession Aun Op6rateur Priv6 ou Public7 

La decision de creation, I'initiative de la Municipalit6, de la zone concerriee, 
accompagnee d'une declaration d'utilit6 publique ouvrant & la collectivit6, maitre 
d'ouvrage, la possibilit6 de s'assjrer la maitrise foncibre sur I'ensemble du secteur D. On 
retient donc ici I'hypoth~se d'une intervention maximum du maitre d'ouvrage, avec les 
difficultes inhdrentes 6 une large echelle et les probl~mes financiers. 

La d6cision de cr6ation entrainerait plusieurs effets: tout d'abord, la menace de 
I'expropriation, et en tout cas la perspective d'un fort changement dans les droits de 
jouissance, sont de nature &justifier la creation dans la zone d'un droit de d6laissement, 
c'est-a-dire le droit pour tout proprietaire dont le terrain est inclus dans le secteur de 
mettre en demeure le maire d'ouvrage de lui acheter son terrain, le prix 6tant fix6, en cas 
de d6saccord, comme en matiere d'expropriation. (A titre indicatif, le prix des terrains 
pourraient se situer, si I'operation demarrait imm6diatement, dans une fourchette 
approximative 20-50 DH/m 2 ). 

7La municIpait pourralt se charger de cette op6ration, mals cette option n'a pas t6 retenue par le BET 
6 cause de 'objectf de concertation publique-priv6e envisag6 par les termes de r6fdrence. 
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En sens inverse, la cr6ation du secteur devra 6tre assorti de l'interdiction stricte de 
r6aliser tout morcellement et bien entendu, toute autorisation de lotissements. A ce stade, 
l'information et la sensibilisation des adouls sur les conditions nouvelles dans cette zone 
parat une n6cessit6. 

La r6alisation du secteur se traduira alors par 'ensemble des op6rations qui permettront 
au maitre d'ouvrage d'acqu6rir l'ensemble des terrains dont il n'est pas encore 
propri6taire, d'6quiper le secteur conform6ment A un programme pr6alablement 6tabli 
et de c6der alors les terrains 6quip6s 6 des constructeurs qui les utiliseront alors 
conform6ment aux r~gles d'urbanisme qui auront 6t6 d6fini dans un plan 
d'am6nagement, ce qui aura alors vocation A Otre int6gr6 au plan d'am6nagement 
d'ensemble de la zone. 

Le dossier de r6alisation comprendra 'ensemble des 616ments retenus dans le dossier 
technique: le programme des 6quipements publics & r6aliser dans le secteur, en 
pr6cisant bien quelles snnt les personnes publiques qui devront prendre en charge la 
construction et I'entretien de ces 6quipements. Le dossier comprendra e4galement 
i'indication des modalit6s pr6visionneiles de financement de I'opraiion, assortie d'un 
6cheancier. Enfin le dossier comprendra un plan d'am6nagement du secteur qui 
indiquera de fagon pr6cise les r6gles d'utilisation du sol. 

Le point crucial dans le processus est ici la n6gociation entre le maitre d'ouvrage et le 
promoteur portant 6 la fois sur la part des 6quipements qui seront mis respectivement 
&la charge de la collectivit6 publique et de l'operateur priv6 et la d6termination du prix 
de cession de terrains. 

A ce stade, le risque financier est assum6 en totalit6 par l'operateur priv6. Le choix de 
cette proc6dure ne parait pas n6cessiter la cr6ation d'outils juridiques nouveaux, 
'ensemble des dispositifs existant dej' en droit marocain: possibilit6 d'utiliser I'expropria­

tion, avec evaluation pr6alable par la direction des Domaines et cession &un operateur 
priv6. Elle pose &1'6vidence des problemes pratiques compte tenu de la diversit6 des 
titres fonciers existant sur le site, et pourrait appeler le recours ' une solution 
d'immatriculation group6e; le titre mere donnant alors naissance A des titres individuels 
au fur et &mesure de la commercialisation de l'op6ration. L'attention doit toutefois 8tre 
appelee ici sur la lourdeur de la proc6dure d'expropriation et le temps n6cessaire pour 
traiter les recours qui ne manqueraient pas d'intervenir. 

Sur le plan 6conomique g6n6ral, la question c16 est bien 6videmment la d6termination 
du prix de cession &un (ou des) op6rateur(s) priv6(s). Dans I'hypothese d'un march6 
tres porteur, la revente ' prix coItant du terrain 6quip6 par le maitre d'ouvrage pourrait 
se traduire par un partage peu 6quitable au d6triment de la collectivit6 publique. 

5.2. Sc6nario 2: Am6nager avec les propritaires 
Ce deuxibme sc6nario vise & 6viter les lourdeurs et les inconv6nients socio­

politiques que pr6sente le recours 6 I'expropriation. Le nombre limit6 des propri6taires 
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concern6s (une trentaine) offre un op,'ortunit6 de recourir Ala technique de 'association 
syndicale de propri6taires. On peut alors recourir aux diff6rents textes qui r6gissent cette 
proc6dure: Dahir du 10 novembre 1917 sur les associations syndicales de propri6taires 
urbains modifi6 par les Dahirs des 20 octobre 1937 et 27 novembre 1958, Dahir du 17 
novembre 1936 relatif ' 'application Acertains centres urbains et &la banlieue des villes 
et Dahir du 10 juin 1922 sur l'immatriculation des immeubles urbains soumis au Dahir du 
10 novembre 1917. 

Le point central est ici que l'ouvert,,re A I'urban-sation peut 8tre consid6rablement 
acc6l6r6e grAce aux pr6rogatives d.oNt es. dot6e l'association syndicale de propri6taires,
dont la constitution est possible d~s lors qu'une double majorit6 qualifi6e (la moiti6 au 
moins des propri6taires poss6dant au moins la majorit6 des terrains) en est d'accord. 

La creation de 'association syndicale peut resulter de l'initiative de proprietaires ou de 
la Municipalit6. Dans le cas pr6sent, ilsemblerait qu'il n'existe pas (encore) de volont6 
affirmee de la part des propri6taires concernes de prendre une telle initiative. On doit 
donc insister ici sur le r6ie n6cessaire de sensibilisation, d'explication et d'animation que 
devra jouer la cellule technique pr6sente sur le site. 

La Municipalit6 devra alors soumettre le projet de cr6ation & I'avis du Conseil Municipal, 
en faisant 6tablir: 
* Un plan p6rim6tral
 
" La liste des proprietaires
 
• Les statuts de 'association 

Chaque propri6taire devra 6tre inform6 personnellement des caracteristiques du projet, 
afin de recueillir leurs observations. 

L'assembl6e gen6rale constitutive, sous la pr6sidence du pr6sident du Conseil Municipal, 
devra r6unir la double majorit6 necessaire et 61ire alors une commission syndicale
pr~sid6e par le Pr6sident du Conseil Municipal et comportant 4 'a8 membres. Un d6lai 
de 15 jours devra alors 6tre laiss6 aux "propri6taires dissidents" pour faire valoir leurs 
observations. 

En 1'6tat actuel de la l6gislation, c'est alors au Ministre de l'lnterieur qu'il appartient de 
proposer un d6cret constituant I'association et d6signant les agents techniques charges 
des op6rations de remaniement ou remembrement (cellule mise en place). 

Dbs publication de ce d6cret, aucune construction nouvelle ne pourra 6tre 6difi6e ' 
l'int6rieur de ce p6rimbtre. Le contr6le et la surveillance du respect de cette clause, qui 
sera exerc6e par la CCA mise en place, repr6sente 6 r6vidence une condition 
indispensable pour la r6ussite de l'op6ration. Enfin, d6s ce moment, I'association pourra 
prendre possession des terrains nus correspondant aux emprises de la voirie Ar6aliser. 
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La commission syndicale devra alors transmettre au Conservateur de la propri6t6
fonciere le d6cret, le plan du p6rimbtre syndical et I'6tat parcellaire mentionnant la valeur 
des propri6t~s. 

La Conservation Fonci~re devra alors mettre en demeure sans d6lai les propri6taires de 
terrains non immatricul6s de souscrire dans le d6lai d'un mois une r6quisition
d'immatriculation sp6ciale, avec la possibilit6 de proc6der d'office 6 rimmatriculation des 
terrains dont les propri6taires n'auraient pas proc6d6 A la r6quisition d'immatriculation. 
On connat les probl'mes de surcharge de travail cin ':, Conservation, qui r6sulte de la 
grande rigueur juridique de la proc6dure, mais j. nombre limit6 de propri6taires 
concern6s (moins d'une vingtaine), pour une op6ration qui doit avoir valeur d'exemple, 
ne devrait pas constituer un obstacle majeur si la conservation prenne ce cas comme 
op6ration pilote prioritaire. 

C'est alors que doit s'effectuer I'essentiel du travail technique de la commission syndicale, 
avec I'animation et le conseil technique de la cellule mise en place, pour 6tablir le plan
de remembrement, en conformit6 avec le plan d'am6nagement de la zone, avec la 
repartition des charges correspondant Ala lib6ration des emprises de voies et la liste des 
compensations, en argent ou en terrains. 

Le principe est alors que I'association peut 6quiper le p6rimbtre en cr~ant des taxes 
payees par les proprietaires membres de l'association. 

La legislation pr6voit alors que le Pr6sident du Conseil Municipal transmet au Ministre de 
l'lnterieur pour homologation, un dossier comportant r'ensemble des donn6es techniques 
et financieres de r'ensemble des operations de remembrement et d'6quipement. 

En I'6tat actuel, la cession gratuite de terrains ne concerne que les terrains n6cessaires 
aux emprises de la voirie (article 5 du Dahir de 1952). On pourrait sugg6rer, compte tenu 
de l'importance des plus values susceptibles d'apparaitre, Il'argissement du dispositif & 
la cession gratuite d'un pourcentage ' determiner de 'ensemble des terrains. On pourrait
ici songer &mettre en vigueur une disposition du Dahir de 1953 sur les lotissements qui
introduisent, a contrario, une telle possibilit6 d'6largissement du mecanisme de la cession 
gratuite en pr6voyant que, dans la proc6dure du lotissement, le lotisseur peut 6tre 
indemnis6 si les terrains necessaires pour la voirie et les espaces libres d6passent un 
pourcentage de 25%. On pourrait donc se r6ferer A ce pourcentage de 25% pour la 
cession gratuite de terrains. 

Ds homologation, les droits r~els grevant les immeubles sont transf6r6s d'office sur les 
nouvelles parcelles, et les interdictions de construire sont lev6es (en dehors, bien sr,des 
voies et places). 

Ce processus qui parmet le remembrement et r'quipement des terrains en imputant les 
frais aux propri6taires membres de I'association et en surmontant l'obstacle que pr6sente 
tres g6n6ralement la r6ticence d'une partie des propri6taires concernes, sans 6tre une 
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panac6e, peut presenter ici une opportunit6 int6ressante dans la mesure oti un petit
nombre de propri6taire. (4) poss~de environ la moiti6 du perim~tre concern6. Leur 
implication active dans le processus constitue un pr6alable. Une fois acquis, il devrait 
permettre un d6roulement correct de la proc6dure. 

5.3. Sc6narlo 3: Am6nagement DIff6r6 
Ce troisieme sc6narz -- r6f~re au cas oii les donn6es du march6 seraient moins 

imm6diatement contraignantes, rurbanisation n'ayant pas encore commenc6 et les prix
connaissant une hausse encore raisonnable. On pourrait dans ce cas rniettre en place un 
dispositif juridique et financer qui, sans bloquer I'urbanisation, permettrait par l[usage du 
droit de preemption un certain contr6le de '6volution des valeurs foncieres et la 
coh6rence du d6veloppement ult6rieur, rendue possible avec 'aide de mesures 
conservatoires. 

Le premier objectif de contr6le de 1'6volution des prix fonciers suppose le recours au droit 
de pr6emption, en 'esp6ce la Municipalit6, de se substituer & I'acqu6reur Iorsqu'un
propri6taire d6clare son intention de vendre son terrain. Ce m6canisme a 6t6 envisag6 
a plusieurs reprises, notamment lors de la cr6ation de I'Agence Urbaine de Casablanca,
mais iln'a pas encore 6t6 mis en oeuvre Ace jour, &rexception du droit de pr6emption
exerc6 par I'enregistrement en cas de sous-6valuation manifeste, ce qui n'a aucun 
rapport avec le cas de figure envisag6e. 

On doit souligner ici que r'instauration d'un droit de pr6emption n'aurait pas ici pour objet
de geler la situation, mais au contraire, en indiquant que le secteur ' vocation A 6tre 
urbanis6e, Amettre en place un dispositif qui regle 1'6volution des prix dans 'attente de 
la realisation des prix et de l'ouverture ' l'urbanisation. La question peut 6tre pos6e de 
savoir si rinstauration d'un droit de pr6emption doit s'accompagner d'un droit de 
d6laissement de la part des propri6taires, c'est 6 dire la possibilit6 pour eux de mettre 
en demeure la collectivit6 b6n6ficiaire d'acqu6rir leur terrain, le prix 6tant alors fix6, en 
cas de d6saccord, comme en matibre d'expropriation. La lourdeur de la proc6dure et le 
risque financier encouru par la commune conduisent ' ne pas retenir comme une priorit6
la cr6ation d'un tel droit de d6laissement. 

Le droit de pr6emption n6cessite d'autre part, pour 6tre efficace, que les interm6diaires 
respectent la r~gle du jeu. La plupart des terrains concern6s 6tant des titres adoulaires,
I'action d'information et de sensibilisation serait, particulibrement pour ce dispositif, un 
616ment essentiel pour contribuer 6 son efficacit6. 

5.3.1. Sch6ma de la mise en oeuvre du drolt de pr6emptlon 
On entend ici par droit de pr6emption le droit donn6 au b6n6ficiaire, par

exemple une coliectivit6 publique, de se substituer ' 'acheteur lorsqu'une transaction est 
envisag6e. IIsuppose 6videmment que le vendeur informe le b6n6ficiaire de son intention 
de vendre, en lui adressant une d6claration d'intention d'ali6ner (DIA), pour que celui-ci 
fasse valoir son droit. 
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5.3.2. Sch6ma de Ila proc6dure 
" 	Le propri6taire qui souhaite vendre envoie sa d6claration d'intention d'ali~ner au 

b6n6ficiaire (la Municipalit6), en indiquant le prix auquel la transaction est envisag6e. 
* 	 La Municipalit6 dispose d'un certain d6lai pour repondre. On peut retenir un d6lai de 

deux mois. Trois cas de figure sont alors possibles: 
" La Municipalit6 d6cide de pr6empter et accepte le prix propos6 
* 	La Municipalit6 dispose renonce A pr6empter; le vendeur est libre de vendre 
* 	La Municipalit6 d6cide de pr6empter, mais demande la r6vision du prix propos6; elle 

fait alors une contre-proposition 
* 	 En cas de d6saccord persistant sur le prix; celui-ci pourra 6tre fix6 par le juge de 

i'expropriation. 

5.3.3. Fixation du prix 
La question se pose de savoir quels principes doivent guider la fixation du

prix. Pour parvenir &l'objectif anti-speculatif sans pour autant figer la r6alit6 6conomique, 
on pourrait retenir le principe suivant lequel le prix doit 6tre celui du terrain dans l'usage
qu'il avait au jour de la cr6ation de la zone. Une telle 6valuation, tout en tenant compte
de I'6volution des prix, 6carte les plus-values li6es Ades changements d'usage ayant un 
objet sp6culatif. 

5.3.4. Dur6e de Ila zone 
Amenagement diff6r6 ne doit pas signifier am6nagement 6 tres long terme, 

sous peine de decourager les am6nageurs et les propri6taires de participer 6 I'am6nage­
ment. Le m6canisme envisag6 devrait donc 8tre limit6 dans le temps, ce qui inciterait 
d'ailleurs le matre d'ouvrage A mettre rapidement en place le dispositif pour engager 
I'6quipement de la zone. 

Une fois encore, il ne s'agirait pas d'un m6canisme pour bloquer l'urbanisation mais pour
moderer la speculation fonciere qui peut accompagner la r6alisation des 6quipements. 

5.3.5. Drolt de d6laissement 

Dans les pays o' se pratique le droit de pr6emption foncier, il existe dans 
certaines conditions un droit pour le proprietaire foncier dont le terrain est soumis au droit 
de pr6emption d'obliger le b6n6ficiaire de ce droit & lui acheter son terrain des lors 
qu'existe le droit de preemption. 

Un tel droit, appel6 en France "droit de d6laissement" ou "inverse condamnation" aux 
Etats-Unis, peut constituer une sauvegarde pour le propri6taire, rendant plus acceptable
&ses yeux la pratique du droit de pr6emption. Mais une telle proc6dure est relativement 
lourde, et elle pr6sente & 1'6vidence un risque financier non n6gligeable pour la 
commune. L'6ventualit6 d'assortir le droit de pr6emption d'un droit de d6laissement 
devrait donc 6tre soigneusement pes6e. 
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La technique du droit de pr6emption, appliqu6e Ala ZAC de T6touan, parait pouvoir 6tre 
un outil d'intervention int6ressant dans la partie de la ZAC qui est encore vierge, mais oo 
I'ouverture de la route et un ensemble de facteurs laissent &penser que I'urbanisation se 
produira necessairement A moyen terme (cinq & dix ans est le terme g6n6ralement 
avanc6). 

Remarquons ici que le dispositif "am6nagement diff6r6" n'est pas alternatif ' la ZAC, il en 
est un compl6ment destin6 6 assurer une certaine maitrise des prix fonciers. IIne prejuge 
pas de celui des sc6narios qui sera ensuite retenu. 

Ce m6canisme de pr6emption a 6t6 envisag6 &plusieurs reprises au Maroc, notamment 
au moment de la cr6ation de I'Agence Urbaine de Casablanca, mais iln'a pas encore 6t6 
mis en oeuvre &ce jour, 'aI'exception du droit de pr6emption exerc6 par I'Administration 
de I'Enregistrement en cas de sous-6valuation manifeste, ce qui n'a aucun rapport avec 
le cas de figure envisage ici. Les zones vierges de la ZAC semblent constituer une 
occasion propice pour exp6rimenter ce dispositif en compl6ment de I'amenagement 
concert6. 

Sa r6ussite suppose de ne pas s'en tenir 6 la mise en place du dispositif juridique mais 
de l'accompagner d'une attitude active de la part du maifre d'ouvrage pour engager tres 
en amont la n~gociation avec les propri~taires. 

Etant donn6 le march6 limit6 dans la ZAC, cette option semble la plus logique par le BET 
&mettre en oeuvre. 

6. SCHEMA JURIDIQUE DE LA ZAC 
Le principe: association de partenaire publics et priv6s en vue de realiser des secteurs 

d'habitation, des zones d'activites ou de r6habilitation de tissus anciens. 

La creation d'une ZAC sera subordonn~e Ala realisation d'6tudes prealables compl~tes: 
d6finition du p6rimetre, 6quipement primaire existant et & r6aliser, estimation des 
d6penses d'6quipement. C'est I'autorit6 comp6tente qui doit prendre I'initiative de faire 
ces 6tudes, dont le coot pourrait 8tre r6percut6 sur les propri6taires. 

Un dossier de cr6ation pourra alors 8tre constitu6 comportant I'ensemble des 66ments 
techniques et administratifs concernant la zone comportant en particulier le programme 
de l'operation, le plan parcellaire indiquant le statut juridique des proprietks et une 
estimation de leur valeur, ainsi qu'une estimation des coots de I'op6ration. Ce dossier 
peut 6tre etabli par la Municipalit6. On pourrait de pr6f6rence le confier ' un 
6tablissement public sp6cialis6 s'il en 6tait cre6 (on parle deja de la cr6ation d'agences 
urbaines, sur le module de rAUC, avec des pouvoirs d'intervention 6largie). 

La phase suivante consiste alors A 6tablir le contrat ou la convention qui vont lier ies 
partenaires, qui devra comporter, outre les diff6rents 616ments du dossier technique et 
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administratif les modalit~s financibres et les d6lais de r6alisation de I'op6ration, ainsi que 
les mesures conserv&ires & prendre. 

Pour les proprietai,as concern6s, la seule fagon d'aboutir dans le cas g6n6ral consiste 
& recourir 6 la cr63tion d'office d'une association syndicale de propri6taires au cas oii 
ne se d6gagerait pas une double majorit qualifiee pour la constitution d'une telle 
association. Ce serait alors I'association, par les instances dont elle se sera dot6e, 
(conseil syndical, president) qui pourrait 8tre signataire de la conv3ntion. 

11paraTtrait opportun d'ouvrir un droit de d~laissement aux propri6taires non volontaires 
pour participer & l'op6ration, c'est & dire la possibilit6 pour eux de mettre en demeure 
l'op6rateur (6ventuellement I'association) d'acquerir leur terrain, le prix 6tant fix6 en cas 
de d6saccord comme en matibre d'expropriation. 

La ZAC pourrait alors 6tre cr66e, prenant la forme d'une convention sign~e entre les 
diffe'rents partenaires, sous une forme ' determiner en fonction de I'importance de la ZAC 
(Gouverneur, Ministre, arrdt6 interminist6riel...). La convention d6signerait alors le maitre 
d'ouvrage: 
" I'6tablissement public pr6cit6 
* I'association des propri6taires 
* une soci6tt6 d'6.conomie mixte 

Un droit de preemption devra 8tre crY6 d~s creation de la ZAC, au b6n6fice du matre 
d'ouvrage. La question du financement des travaux est posse. IIpourrait 6tre prevu que
I'op6ration de la ZAC, quelle que soit sa nature, puisse contracter des pr6ts auprbs des 
banques ou institutions financieres, la garantie de I'Etat 6tant 6ventuellement accord6e 
si elle est exig6e par les organismes pr~teurs. 
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CHAPITRE IV - PROGRAMMATION TECHNIQUE 

1. RESUME DES ETUDES D'INGENIERIE 
Les principaux r~sultats des 6tudes d'ing6nierie (2e mission) relatives 6 la partie ZAC 

sont les suivants. IIest 6 noter que les coOts sont estimatifs et qu'ils risquent de faire 
objet de r6actualisation. 

1.1. 	Assainissement In-site 
Les bassins versants qui int6ressent I'aire de la ZAC sont les bassins C, D, et E 

de 1'6tude du PDU. Le syst~me d'assainissement retenu est le syst~me s~paratif avec 
rejet des eaux pluviales vers l'oued Martil et drainage par canalisation enterr6e des eaux 
us6es vers I'intercepteur. 

La trame du reseau se conforme aux grandes lignes du Sch6ma Directeur d'Assainisse­
me it (SDA) de la ville pour les bassins figurant dans les limites du SDA. 

Une partie de 'aire du projet est drainee en syst~me unitaire; il s'agit d'une partie des 
terrains situ6s au Nord et au Sud du quartier Samsa 1. 

Le r6seau tel que projet6 d6gage quatre grandes zones situ6es, de par et d'autre, de 
I'Oued Samsa et drainees par un m6me collecteur. 

IIest &noter que les etudes techniques disponibles donnent peu de pr6cisions sur les 
caracteristiques projetees pour 'Oued Samsa. Ce dernier est prevu pour recuperer les 
eaux pluviales, mais sans aucune pr6cision sur le traitement eventuel de sont lit, sur le 
traitement des berges et sur le dimensionnement. 

Quant aux estimations des cooits de realisation du r6seau principal d'assainissement in­
site, ellns sont faites pour les deux variantes d'amenagement (voir ci-dessus); la 
Variinte 1 retenue 6tant plus developpee, nous nous limiterons 6 son analyse. 

Les 	prix unitaires de base sont ceux appliqu6s usuellement dans la r6gion de Thtouan. 

Nous retiendrons pour les collecteurs structurants, un lineaire projet6 de 5.318ml, de 
80ml de lineaire existant &d6truire et 2.599ml existant &conserver. 

Le coot brut estim6 est de 2.878.100 DH. 

Pour les collecteurs secondaires, seuls ceux empruntant des voies principales projetees 
ont 6t6 estim6s. Nous retiendrons un lin6aire existant et conserv6 de 894ml, celui existant 
&d6truire de 225m et celui projet6 de 6.971m1. Le coOt de base estim6 est de 
3.324.670 DH. 
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En ce qui concerne les ouvrages annexes &I'assainissement in-site, aucun d6versoir 
d'orage n'est pr6vu pour la ZAC (I'assainissement 6tant du type s6paratif). Par contre, 
un bassin type "pibge &srbl est pr6vu sur 'aire de la ZAC et estim6 au coOt de 
60.000 DH. 

La synth~se des coots est r6sumea ci-dessous: 

LINIAIRE LINEAIRE LINEAIRE MIONTANT 
EXISTANT 6ARDE EXISTANT DETRUIT PROJTE ESTIME 

COLLECTEUR STRUCTURANT 2599 80 5318 2 878 100 
COLLECTEUR SECOM AIRE 894 225 671 3 324 670 
OUVRA6ES - - 1 60 000 

TOTAL 6262770 

L'estimation des travaux tient aussi dos frais d'6tudes et de contr6le repr6sentant 14% 
du coot brut it des "impr6vus physiques" repr6sentant 15% du montant du brut y 
compris les frais d6tudes. Le cot total net est ealors &8.210.490 DH. 

La programmation des travaux pr6voit un d6coupage des travaux en trois tranches & 
r6aliser simultan6ment. 

Le principe retenu pour la programmation des travaux considre la zone &I'6tude comme 
une entit6 homogbne; ilserait alors difficile de le respecter en envisageant un financement 
pr6alable par la Collectivit6 Locale dans le cadre d'une op6ration d'am6nagement 
concert6, le planning d'ex6cution des travaux et de recouvrernent des coots est 6 revoir 
selon les nouvelles strategies propos6es pour la r6alisation de la ZAC par la pr6sente 
6tude. 

1.2. VoIrle projet6e 
La trame de voirie est celle propos6e par le parti d'am6nagement du quartier de 

Samsa. 

Les emprises projetees sont les suivants: 

Bande de Roulement Trottoir
 
12m 7 2 x 2,5
 
15m 7 2 x 4,0
 
30m 7 2 x4,0
 

Les pentes projet6es sont, au maximum de 15% avec, exceptionnellement, des pentes 
de 18%. 
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La travers6e de 'Oued Samsa est pr6vue sur dalot en b6ton arm6. Nous retiendrons 
trois travers6es sur 'Oued et int6ressant le p6rim~tre de la ZAC (vole 1, voie J, vole A). 

Le nombre de parcelles b~ties &d6molir pour rimplantation de [a voie est au nombre 
de 28. 

Quant aux estimations financires de r6alisation de la voirie, les seules estim6es sont les 
voies structurantes. Le lin6aire de ces voies est de 561m en existant et de 4.389m en 
projet6 pour un coot brut total de 6.365.130 DH. 

Par ailleurs, deux trongons de voies pi6tonnes (VZ1 et VZ2) ont 6t6 estim6es dans 
r6valuation imputable 6 la ZAC, car elles se confondent avec des collecteurs structurants 
d'assainissement. Le coot brut de ces deux chemins pi6tons est estim6 'a230.240 DH. 

En ce qui concerne les ouvrages annexes, les trois dalots ont et6 estimes 'a la somme 
de 2.870.000 DH. Notons A ce titre que dans le tableau r6capitulatif des coots, les 
ouvrages ont 6t6 imputes & la ZAC ' la somme de 3370 MDH et qui repr~sente les 
travers6es du Khandaq Zarbouh et non pas celles de I'Oued Samsa. 

Les parkings d'une superficie totale de 4300m2 ont 6t6 estim6s &362.000 DH. 

RECAPITULATION DES COUTS DE VOIRIE: 

Voie structurante 
Voie pi6tonne retenu 
Ouvrages annexes 
Parkings : 

6.365.130 DH 
230.240 DH 

2.870.000 DH 
362.000 DH 

9.827.370 DH 

Le coot total brut de la voirie principale A r6aliser dans le cadre de la ZAC est donc 
estim6e &environ 10 MDH. 

Le coot total des travaux y compris les 6tudes et contr6les et 6tant pond6r6s par le 
coefficient de 15% d'impr6vus, est alors de 12.883.680 DH. (Le coot estim6 par les 
etudes d'Ing6nierie sont 'de 13.539.182 DH avec I'integration des coots den)travers6es 
de Khandaq Zarbouh cit6es plus haut). 

1.3. Assainissement hors-site 
L'aire de 1'6tude englobe les deux rives de T6touan, Martil et la zone industrielle 

apres traitement sp6cifique des rejets. 

L'emplacement de la station d'6puration est pr6vu en bordure sur la rive gauche de 
I'oued Martil sur le versant gauche, dans un des bras d'embouchure de I'oued, au sud 
de I'a6roport et 6 peu pros 6 mi-chemin entre Martil et T6touan; cet emplacement 6tait 
pr6vu par le SDAU de la ville. 
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Les charges polluantes Atraiter ont 6t6 fix6es &360mg/I pour les effluents domestiques 
et A 1200mg/i pour les effluents industriels devant subir un pr6traitement garantissant un 
abattement moyen de 30% de la charge polluante. 

Pour Thtouan, le lagunage naturel a 6t6 exclu essentiellement pour les besoins fonciers 
qu'il requiert (entre 90 et 120ha) et en raison des difficult6s d'exploitation et d'imperm6­
abilisation du terrain. 

Le proc6d6 retenu est biologique par boues activ6es & forte charge massique et
 
compos6 de:
 
" Traitement primaire (d6grillage, d6sablage, d6graissage et deshuilage);
 
• Decantation; 
* Traitement secondaire par bassin d'a6ration et clarificateur. 

Le traitement des boues en aval du digesteur se fait par d6shydratation m6canique. 

L'intercepteur, quant & lui, est projet6 en bordure de l'oued Martil dans l'emprise de la 
future voie d'am6nagement. 

Notons que I'assainissement du Centre de Martil est, selon les pr6visions de la RDE, 
independant de celui de T~touan. 

Quant aux estimations financieres de realisation de ces ouvrages, elles sont 6tablies dans 
I'hypothese d'un traitement ind~pendant des eaux de Martil. 

La solution propos6e (boues activ6es A forte charge) peut 8tre r6alis6e partiellement 
(solution 1) avec r6alisation du traitement et de I'6puration biologique diff6r6s dans le 
temps. 

Seule la solution 1, sans le traitement des eaux de Martil, est retenue. 

Le coOt estime, avec 5% pour les 6tudes et contr6le et 10% pour les impr6vus, est de 
142.639.000 DH. 

La part imputable ' la ZAC, d'apres les documents disponibles, est calcul6e au prorata 
du nombre d'habitants de chaque composante du PDU et s'6lve &10,89%, soit un coOt 
imputable 6 la ZAC de 15.533.870 DH. 

1.4. Allimentation en eau potable 
Le r6seau alimentant I'aire du PDU n'est pas independant de celui de la ville de 

T6touan et int6resse, en fait, une grande partie du Centre-ville et de la M6dina. 
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Les r6servoirs sont:
 
" Le r6servoir Dersa 8.000m3
 

* Le r6servoir Haut Dersa 1.000m3 

" Le r6servoir Trbs Haut Dersa 1.00Gm 3 

" Le r6servoir R180 Haut Dersa construit r6cemment. 

Les r6servoirs 6 cr6er pour I'alimentation en eau potable de la ZAC et, 6galement, celle 
de la Zone de Pr6vention, sont: 

SR16servoir R1 80 &Samsa 
* R6servoir R1 	 45 A Samsa 
* Reservoir R 95 A Samsa 
• R6servoir R 65 6 Samsa 

La dotation unitaire 6 terme est prise 6gale 6 1501/j/hab. Le taux de branchement est 
6gal ' 95%. Les volumes de stockage sont d6termines pour satisfaire les besoins d'une 
demi journ6e en pointe saisonni6re ' rhorizon 2003. 

Rappelons que la source principale reste la station de traitement Torr6ta; I'exploitation du 
barrage Smir (demarrage prevu pour 1991/92) ainsi que le mode de fonctionnement n'est 
pas encore tr~s bien d~fini. 

Par ailleurs, 6tant donn6e l'interaction entre les differentes composantes du PDU,
I'quipement correspondant est difficilement dissociable. les estimations financires pour
la ZAc ont donc 6t6 d6termin6es au prorata des populations desservies. 

L'estimation de 	 I'ensemble des travaux pour la ZAC (y compris les r6servoirs,
refoulement, station de pompage et reseaux) donne un coOt brut de 13.508.710 DH. 

Les 6tudes et contr6les (8%) et les impr6vus physiques (15%) conduisent ' un coot net 
de I'alimentation en eau potable de la ZAC de 16.778.200 DH. 

1.5. 	Electricit6 et 6clairage public 
L'6tude d'6lectrification de la ZAC est faible sur les deux ensembles ZAC 1 et

ZAC 2 propos6s par le parti d'amenagement et ce avec les donn6es d6mographiques 
suivantes: 
* 20.087 habitants en 1986 
* 27.890 habitants en 1993 
* 59.377 habitants en 2003 

L'6tude s'est limitee ' I'6valuation de I'lectrification principale comprenant, d'une part,
les postes et les bouches MT n6cessaires 6 1'6clairage public des voies principales et ' 
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des logements existants A I'horizon 1993 et, d'autre part, & I'6valuation du coOt de 
r6alisation de I'6clairage public des voies principales. 

Sur la base d'une ratio pond6r6e de 0,457 KVA/logement (ratio approuv6 par la RDE) 
et en int6grant les puissances n6cessaires & 1'6clairage public des voies principales
(0,311 KVA par luminaire), la puissance n6cessaire 6 rhorizon 1993 pour la ZAC est de 
1.708 KVA. (Les 6quipements et lee, voies de desserte ne sont pas comptabilises). 

L'alimentation 6lectrique se fait A partir de postes MT de 400 KVA. Deux variantes sont 
estim6es pour le r6seau B.T. a6rien avec cAble torsad6 sur faade et a6rien. C'est la 
variante de I"'a6rien" qui est retenu. 

L'6clairage public de la voie principale de 30m est en bilat6ral avec cand6labre de 12m 
et luminaire de 250W SHP. Pour les voies secondaires, ilest pr6vu des cand6labres de 
9m A 12m, avec des luminaires 250W SHP. 

La distance moyenne entre cand6labres se situe entre 35m et 40m. 
Le niveau d'6clairement retenu est: 
0 30 lux pour la vole de 30m 
* 20 lux pour les autres voies. 

La participation aux infrastructures est d6termin6e selon les quotas de la RDE au prorata
de la puissance complementaire demand6e A raison de 600 DH/KVA TTC (diff6rence 
entre l'existant et le projet6). 

En ce qui concerne les estimations financibres, elles sont faites sur la base d'une 
puissance n6cessaire (1993) de 1.708 KVA; le coOt brut d'61ectrification primaire de la 
ZAC est alors estim6 & 3.907.530 DH. 

Notons, ' ce titre, que la participation aux infrastructures est de 814.800 DH, calculee sur 
la base d'une puissance "existante" de 350 KVA et 6 raison de 600 DH par KVA 
suppl6mentaire. 

Le coOt moyen brut par KVA pour I'ensemble du PDU est alors de 2.431 DH/KVA. 

Le coOt brut par KVA, pour 1'61ectrification principale de la ZAC A rhorizon 1993 est de 
2.288 DH/KVA. 

Aux coOts pr6c6demment cit6s, ily a lieu d'ajouter les coefficients de 3% pour 6tudes et 
contr6les et de 10% pour les impr6vus physiques. 

Le coOt total d'6lectrification principale de la ZAC est alors de 4.427 DH, soit un coOt du 
KVA & I'horizon 1993 de 2.592 DH. 



55 

2. 	PRINCIPAUX RATIONS TECHNIQUES UTIUSES 
2.1. En urbanisme: 

* 	 Densit6: La densit6 de population par hectare qui ressort des documents 6tablis par 
les architectes est de 402 hab/ha; cette densit6 est conforme aux ratios connus pour 
ce type d'op6ration. 

* 	 Coefficient d'utilisation des sols: Le CUS est de 46,4%. Ce ratio est Iegerement 
inf6rieur aux chiffres moyens pour ce type d'habitat qui sont, g6n6ralement, compris 
entre 48 et 54%; cela s'explique par les conditions topographiques du site. 

Par ailleurs, une optimisation de la surface de voirie serait souhaitable, noamment, en ce 
qui concerne les secteurs non encore occup6s. 

" 	Ratio de voirie: Le ratio voirie est de 36%, ce qui est inf6rieur aux moyennes 
constat6es (entre 25 et 30%). Ceci est dO, principalement, au fait que I'hypoth~se prise 
pour le calcul de la surface semi-nette d'hebitat, consid re pour les chemins pietons 
une emprise de 10m, ce qui est relativement important; une emprise de 6m donnerait 
un ratio de voirie de 27%. 

" 	Ratio 6quipement: Le ratio de la surface des 6quipements collectifs par rapport &la 
surface totale est de 13%. L& aussi, le ratio est sensiblement 61ev6 et s'explique par 
le fait que certains 6quipements projet6s int6ressent 1'ensemble des composantes du 
PDU. 

2.2. En assainissement in-site: 
Le lineaire des collecteurs primaires rapportes ' la surface totale est de 51 ml/ha 

pour un coot du metre lineaire de 700 DH. 

Le cout &I'hectare assaini (par les collecteurs primaires, seulement) est de 55.132 DH, 
ce qui donneraft, par extrapolation, un coOt de 280.000 DH I'hectare pour 
I'assainissement global (tertiaire compris). Ce coot est conforme en pratique courante. 

Le ratio "6tude et contr6e" est pris 6gal & 14%; les 6tudes comprennent les 6tudes 
d'urbanisme, d'ingenierie et de topographie; les contr6les concernent les essais 
necessaires au suivi des travaux. Un ratio de 12% pour ce poste serait plus convention­
nel. 

Les "impr6vus physiques" repr6sentent 15% du montant total des travaux, ce qui est 
usuellement le cas 6 ce stade de I'tude (Avant-projet). 

2.3. En voirle: 
Nous retenons 3 types d'emprise: 12, 15 et 30m. 

Au niveau des voies tertiaires, il est propos6 de tabler sur 60% en voies tertiaires 
pi6tonnes et 40% de voies tertiaires carrossables. 
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Les 	pentes de la ligne rouge doivent 6tre plafonn6es 6 15%.
 

Le coOt moyen de la voirie principale rapport6 6 I'hectare brut est de
 
59,78 DH, ce qui, par extrapolation, donne un coOt de 300.000 DH/ha pour toute la voirie.
 

Le coOt moyen du m~tre lin6aire de voie structurante est de 1900 DH, celui de la voirie
 
pi6tonne projet6e est de 540 DH.
 

2.4. 	En Assainissement hors-site: 
Les charges polluantes consid6r6es au niveau du dimenssionnement de la station 

d'6puration sont de 360mg/I pour les eaux domestiques et de 1200mg/I pour les eaux 
industrielles qui sont tenues de garantir un abattement de 30% avant rejet. 

2.5. 	En 6lectricit6 et 6clairage public: 
La consommation par logement est prise, par les 6tudes du PDU, 6gale & 

0,457 KVA/log. Cette consommation paralt assez faible par comparaison aver; les ratios 
des r6gies qui sont de l'ordre de 1,5 & 2 KVA. 

Le niveau d'6clairement requis est de 30 lux pour les voies de 30m et 20 lux pour les 
autres voies. 

Pour ce poste, la part du contr6le est prise 6gale 6 3% du montant des travaux et 
seulement 10% pour les impr6vus. 

Le coOt du KVA est estim & 2600 DH,soit un coot de branchement, par extrapolation 
et par logement, de 6000 DH. 

2.6. 	En eau potable: 
La consorn.-nation unitaire & I'horizon 2003 est prise 6gale & 1501/j/hab, ce qui

paraft assez 6lev6 par comparaison avec d'autres villes (1201/j/hab). Ceci peut se justifier 
par les fortes concentrations saisonni~res que connait T6touan en periode d'6t6. 

Le taux de branchement est pris 6 95%. 

Le ratio "6tudes et contr6le" repr6sente 8% du montant total des travaux. 

3. SYNTHESE DES COUTS IMPUTABLES A LA MUNICIPALITE 
Notons, au pr6alable, que les Etudes d'lng6nierie ont consid6r6, pour les 6tudes et 

contr6les, un taux de 15% du montant total des travaux (pour la voirie et I'assainisse­
ment). Dans le montage financier 6tabli par I'ANHI, ce taux est ramen6 &10%; ilest en 
accord avec le taux moyen constat6 sur des op6rations similaires de I'ANHI. 

Nous retiendrons, donc pour la suite, un taux de 10% pour les "6tudes et contr6les" et 
un taux de 15% pour les "irrpr6vus" en stade d'Avant-projet. 
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Le cot de r6alisation de la voirie principale, y compris les chemins pi6tons VZ1 et VZ2, 
est de 8.801.000 DH. 

Le coOt total de r6alisation des collecteurs structurants d'assainissement est de 
7.846.600 DH. 

Le coOt des ouvrages annexes d'assainissement et de voirie est de 3.706.200 DH. 

Le coOt de 1'61ectrification primaire et secondaire imputable & la Municipalit6 est de 
1.464.000 DH; la partie imputable &la RDE (M.T., poste, participation aux infrastructures) 
est de 2.963.900 DH. 

Le cot de I'adduction en eau potable pour la ZAC, imputable entierement Ala RDE, est 
de 16.778.200 DH. 

Enfin, la quote-part du p6rim~tre de la ZAC pour la r6alisation de I'assainissement hors­
site est 19.852.000 DH dont 4.319.000 DH comme frais financiers et annexes. 

Au total, la r6alisation des 6quipements primaires en voirie et assainissement de la ZAC 
n6cessite un investissement municipal d'environ 21,82 MDH non compris le hors-site. 

4. ECHEANCIER DE REALISATION 
La viabilisation des diff6rents secteurs d'intervention de la ZAC est tributaire de la 

realisation des collecteurs d'assainissement et de la voirie. 

C'est ainsi que la realisation des collecteurs A, Al, A2 et A3 et de la voirie (voir Figure
No. 6) permettra la viabilisation des quartiers de redressement R1, R2, R3 et R4, ainsi que
C1, constituant le secteur A. Les investissements RDE (I'6lectricit6 et I'eau potable) sont 
dans les environs de 18,53 MDH. 

L'investissement municipal total n6cessaire au raccordement du secteur A est d'environ 
6,93 MDH. (Voir Tableau No. 11) 

Le raccordement du secteur B (R5 et R6) n6cessite la r6alisation des collecteurs CA, C3, 
C4 et Dl. L'investissement total n6cessaire est de 4.38 MDH. 

Pour le secteur C (R7 et C2), le raccordement est tributaire de la r6alisation des 
collecteurs CB, C2, C, C11, D3, D2 et D21. L'investissement n6cessaire pour la 
viabilisation de ce secteur est de 5,473 MDH. 

Enfin, la r6alisation des collecteurs B, B1, B2 et B3 permettra la viabilisation du secteur D 
en terrains vierges (Al et A2). L'investissement n6cessaire pour ce secteur est de 
5.035 MDH. 
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FIGURE N*6 : TRANCHES DE REALISATION DU RESEAU WASSAMISSEMENT
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TABLEAU NO. 11 : ECHEANCIER DE REALISATION (en DH) 
INVESTISSEMENT INVESTiSSEMENT 

ANNEE SECTEUR MUNICIPAL RDE COLLECTEURS 
1 A 6.930.000 5.340.000 A, Al, A2 et A3 

2 B 4.380.000 3.611.000 CA, C3, C4 et D1 
3 C 5.473.000 4.828.000 CB, C2, Cl, Cll,

D3, D2 et D21 

4 D 5.035.000 4.753.000 B, B1, B2 et B3 

TOTAL 21.818.000 18.532.000 

Notons que la viabilisation de la ZAC s'appuie sur I'hypothese que les collecteurs de la
7 one de Prevention, de l'intercepteur et de la restructuration de Samsa 1 sont dej 
r6alises et operationnels. 

En matiere de coit, l'investissement necessaire ' chaque secteur est calcul6 au prorata
de la surface desservie par I'ensemble des r6seaux. En effet, les trongons des diff6rents 
r6seaux sont calculus et dimensionn6s pour 'ensemble du perimetre de la ZAC et 
doivent donc 8tre imputes judicieusement au prorata du service rendu. 

En ce qui concerne I'ordonnancement des travaux, le branchement des differents 
collecteurs d'assainissement projetes impose une programmation dans le temps des 
diff6rents secteurs d'intervention sur la ZAC. C'est ainsi que le secteur A peut 8tre 
viabilis6 ind6pendamment du reste de la ZAC. Les secteurs C et D sont tributaires de la 
viabilisation du secteur B. 

En r6sum6, nous retiendrons que les secteurs A et B peuvent 6tre 6quipes en premier 

lieu et ind6pendamment du reste de la ZAC. 

Les secteurs C et D ne pourront 6tre viabilis6s qu'apr6s I' quipement du secteur B. 

Plusieurs combinaisons sont possibles. Nous retiendrons, pour le montage financier de 
la r6alisation de la ZAC, I'6ch6ancier propose dans le Tableau No. 11. 

Un planning global d'ex6cution est montr6 dans le tableau suivant (Tableau No. 12). 
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TABLEAU NO. 12. T~touan ZAC - Planning d'Ex6cution des Travaux 
(Voirle, Assalnissement, Eau Potable et Electricit6) 

ANNEE 1 2 3 4 

Secteur A XXXXXXXXX 

Secteur B XXXX)XXXX 

Secteur C XXXXXXXXX 

Secteur D XXXXX 

Sources: Tableau No. 6 et Fiche No. 3 
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CHAPITRE V - MONTAGE FINANCIER 

1. DONNEES ET PRINCIPES DE FINANCEMENT 
1.1. Moyens de Financement 

IIest suppos6 que la Municipalit6 de T6touan ne dispose pas de fonds propres 
a investir dans I'am6nagement de la ZAC et qu'elle utilise exclusivement un financement 
FEC 8. 

Ce financement, par tranches annuelles (ou trime-strielles) de pr~t, au taux de 12.50%, est 
remboursable en cinq ans, 6 annuit6S constantes sans diff6r6 d'amortissement, selon les 
r~gles habituelles, retenues dans les calculs qui suivent. 

Mais bien entendu, ces conditions peuvent 8tre adaptees aux besoins particuliers de 
l'ensemble de l'operation Dersa-Samsa, la Municipalit6 utilisant au mieux sa tresorerie, 
en particulier, en ce qui concerne le recouvrement des d6penses de I'assainissement 
hors-site imputable ' la ZAC (Sc6nario 2 du plan financier, voir ci-apres). 

Pour la comprehension du raisonnement financier, il a 6t6 consider6 que le secteur ZAC 
fais,ait I'objet d'une comptabilit6 distincte et d'un sous-compte sp6cial particulier, qui
parali souhaitable pour mieux analyser ce qui concerne la ZAC dans I'ensemble du PDU. 

1.2. Rglement des D6oenses 
IIest retenu comme hypothese que les travaux r~alis6s font l'objet de reglements, 

au rythme de leur execution, avec un d6calage reei 6ventuel dont il n'est pas tenu 
compte. 

Compte tenu des sommes en jeu et du calendrier th6orique d'ex6cution, il parait suffisant 
de globaliser les d6penses par secteurs g6ographiques d'intervention et par annees. 

Par ailleurs, il n'est pas tenu compte dans les besoins da financement ZAC des d6penses
liees aux travaux d'assainissement hors-site qui disposent d'un planning d'execution 
ind6pendant dans le PDU. 

1.3. Principes de recouvrement des d6penses 
1.3.1. Syst~me propos6 

Au pr6alable, il est propose de recouvrer, en m~me temps, les depenses
lies directement & la r6alisation de la ZAC (6quipements financiers imputables & la 
Municipalit6) et la quote-part de la ZAC dans les d6penses de r6alisation de I'assainisse­
ment hors-site de la ville. 

80n auralt pu envisager que la Municipalt6 acqulert elle m~me une partle des terrains vierges pour les lotir 
et les revendre avec une plus value, mais cela correspondrait A une autre conception de 'op6ratlon qui 
n'est pas cetle de la "concertation". 
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Par ailleurs, si I'on exclue la prise en charge par Is budget g6n6ral de la Ville de Tetouan 
du coOt (total ou partiel) des 6quipements r6alis6s dans la ZAC, son rFcouvrement peut
6tre fonde sur la cortribution des Riverains aux d6penses d'6quipement et d'amenage­
ment, parfois appelee Taxe de Voirie. 

Dans le cadre de la ZAC, le terme de "riverain" doit 6tre entendu au sens large de 
ben6ficiaire des 6quipements r~alis6s. Les 6quipements en cause concernent en effet 
I'ensemble des occupants ou des propri6taires fonciers de la ZAC et il ne serait pas
6quitable d'en imputer le cot au seuls "riverains" stricto sensu des voies et reseaux 
cr66s. 

Comme pour la quote-part du "hors-site", il est donc propos6 d'assurer le recouvrement 
de I'ensemble des dkrenses engag6es au titre de I'am6nagement et de I'6quipement de 
la ZAC par la Municipaiit6 de T6touan, auprbs de I'ensemble des propri6taires de terrains 
situes dans la ZAC, non pas au prorata des lin6aires de fagades, mais au profit des 
surfaces utiles nettes ponderees. 

Puisque I'Avant-projet d'amenagement de la zone distingue des secteurs destines A 
recevoir des immeubles de hauteurs maximales distinctcs, ii est propos6 de taxer 
davantage les propri6taires de terrains susceptibles de recevoir les constructions les plus 
hautes, situ6s en bordure des axes principaux. 

La surtaxe qui leur est ainsi demand6e est justifiee par les faits suivants: 
" Plus value g6neralement significative resultant de la localisation sur une voie 

importante. 
* 	 Minimum de depenses d'6quipement de desserte int6rieure du fait de la proximit6 ou 

de I'existence des r6seaux principaux. 

Le diff6rentiel de taux entre les zones d'habitat 6conomique situ6es en retrait des axes 
principaux et les zones d'immeLbles doit 8tre defini de fagon 6quitable par le MunicipalitY. 

Par analogie avec la taxe municipal sur les lotissements (entre 7DH/m 2 et 3ODH/m 2), on 
pourrait envisager une 6chelle maximum de 1 &4. 

Par simplification et en I'absence de zonages pr6cis, les calculs qui suivent ont 6t6 6tablis 
sur les hypoth~ses suivantes: 
* Proportions de constructions type R + 2 : 90%
 
" Proportions de constructions type R + 3 ou davantage : 10%
 
" Taux applicable 6 la seconde categorie triple du taux applicable & 13 premibre.
 

1.3.2. 	Fondements jurldlques du mode de recouvrement propos6 des coots 
d'6quipements engag6s par I6 MunicipalIt6 

* 	 La ZAC correspondra 6 un p6rim6tre d'qm6nagement tel qu'il est pr6vu au Dahir du 
30 juillet 1952 concernant 'Urbanisme. Ce p6rimbtre est defini par un Plan d'Am6nage­



63 

ment et un Rglement de constructions et d'hygiene, qui peut fixer hauteur et 
implantation des immeubles. 

" La contribution aux d6penses d'am6nagement des riverains r6sultant du Dahir du 
23 mars 1962 permet la recup6ration des cots sur les b6n6ficiaires des 6quipements. 

" 	 Le Dahir du 30 septembre 1953 permet A !'administration de faire ex6cuter elle meme 
des travaux dans le cas de terrains mis en vente sans autorisation de lotissements (ce
qui est le cas de la plupart des lots b~tis) et de poursuivre le remboursement des frais, 
a proportion de la superficie des lots. 

1.3.3. 	Cas particullers des secteurs de contribution C1 ot C2 (lotissement
Koudiat El Hamd et secteur Sud en bordure de la zone de Tanger) 
On peut considerer que le lotissement r6glementaire Koudiat Hamd (en

cours) a dej' support6 des LoOts d'6quipement, en particulier en matiere de voirie et de 
reseaux d'assainissement qui auraient t6 moins 6lev6s si la ZAC 6tait dej 6quipee. 

De la m6me fagon, certains considerent que la zone Sud (Cl), ob l'on va recaser les 
400 personnes d~logees de la zone Restructuration de Dersa, ne doit pas supporter les 
cots d'6quipement de la ZAC dans les m~mes proportions que les nutres secteurs. 

IIs'agit de choix delicats qui n6cessitent une bonne appr6ciation des avantages et des 
inconv6nients de chaque m6thode de r6partition, sachant que ce que les uns ne paient 
pas est pay6 par les autres. 

D'une fagon g6n6rale, il semble, au minimum, justifi6 que faire supporter A ces deux 
secteurs le coo~t des equipements hors-site dont ils b6n6ficieront. 

2. 	VARIANTES DE CALCUL DES TAUX DE RECOUVREMENT 
Pour mettre en 6vidence les consequences des diff6rents choix possibles, il a 6t6 

etabli trois variantes de calcul des taux de recouvrement; les calculs 6tant presentes en 
milliers de Dirhams. 
Varlante A - Traitement uniforme sur I'ensemble de la ZAC (avec ou sans recouvrement 
des d6penses de I'assainissement hors-site). 
Variante B - Imputations des seuls cots de I'assainissement hors-site de la ville aux
 
secteurs C1 et C2.
 
Varlante C - Imputations des seuls coots d'6quipements hors-site au secteur C2
 
(lotissement Koudiat El Hamd) seulement.
 

La Variante B est pref6r6e par la Municipalit6 de T6touan. II est 6 noter que des 
coefficients d'occupation du sol indiqu6s ne repr6sentent pas un "zoning" mais plut6t des 
indicateurs de recouvrement par localisation de parcelle. Le recouvrement par parcelle 
est 6galement calcul6e &partir du m2 semi-nette de parcelle. Une taxe au m2 de parcelle
n(cessiterait une modification dans les textes existants mais ceci repr6senterait un 
mecanisme de recouvrement plus 6quitable que la taxe au m~tre lin6aire de fagade. En 
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tout 6tat de cause, en ce moment le BET ne peut pas 6tre plus precis sans un plan
d'am6nagement de d6tail et/ou un plan de lotissement de la ZAC. Les d6tails se trouvent 
dans I'Annexe No. 6. 

Ce tableau recapitulatif ues trois variantes montre le taux de contribution au m2 de 
parcelle de surface semi-nette (lotissement): 

TABLEAU NO. 13: TABLEAU RECAPITULATIF DES TROIS VARIANTES
 
VARIANTES REGIME GENERAL REGIME PARTICULIER
 

Variante A - Scenario I
 
- Parcelles 6 R+2 22 DH/m 2 -­

- Parcelles &plus R+2 66 DH/m 2 --


Variante A - Scenario 2
 
- Parcelles AR+2 38 DI/m 2 -­

- Parcelles &plus R+2 114 DH/im2 --


Variante B (y c. hors-site)2
 
- Parcelles 'a 9 +2 49 DH/m 2 16 DH/m 2
 

2
 - Parcelles Aplus R+2 147 DH/m 2 48 DH/m 

Variante C (y c. hors-site)
 
- Parcelles AR+2 44 DH/m 2 16 DH/m 2
 

- Parcellezi &plus R+2 132 DH/m 2 48 DH/m 2
 

3. RECOUVREMENT DES INVESTISSEMEITS 
Deux possibilites se presentent en Maitre d'ouvrage du PDU et de la ZAC, soit 

recouvrer les investissements engag6s sur le perimetre de la ZAC ind6pendamment de 
ceux de I'assainissement hors-site de la ville (composante PDU), soit les recouvrer en 
m8me temps pour 6viter les doubles proc6dures administratives, voire aussi pour
att6nuer le recours ' 'emprunt FEC. C'est le Scenario 2 de la Variante A qui est choisi 
dans ce qui suit; le montage financier du Sc6nario 1 est pr6sent6 en Annexe No. 3. 

Par ailleurs, en bonne logique, H'conviendrait de r6clamer le paiement des taxes aupres
de I'ensemble des propri6taires fonciers de la ZAC, ' mesure de I'avancement des 
travaux dans les diff6rents quartiers et secteurs, ce qui assurerait I'6quilibre financier de 
I'op6ration. 

D'ou', la proposition de retenir la Variante A (comprenant le Sc6nario 2). 

Toutefois, compte tenu des probl~mes d'identification des proprietaires de parcelles non 
bfties et des motivations differentes des demarches distinctes aupres des diff6rentes 
categories ont 6t6 retenues. 
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3.1. Auprbs des Propri6talres de parcelles bWtles 
Sur la base d'une taxe de 38 DH/m 2 I'occupant dune parcelle de 120 m2 semi-net 

(ou C;)m2 net) serait redevable d'une participation de 4560 DH (y compris sa contribution 
sur le hors-site). 

Selon ses capacit6s financi~res, la Municipalit6 pourrait lui consentir des d6iais de 
reglement sur cinq ans (dur6e du pr~t FEC), 6 mensualit6s constantes, au taux de 
13.50% (tenant compte des frais de gestion de la Municipalit6 (1%)), ce qui
repr6senterait, pour le cas present, 105 DH/mois, environ. 

3.2. Auprbs des Propri6talres de parcelles non bhtles 
Le principe de recouvrement imm6diat devrait 6tre adapt6 aux r6alit6s 6conom­

iques et sociales. 

Face &des propri6taires avis6s et disposant des capacites financieres n6cessaires, la 
Municipalit6 devrait exiger le reglement imm6diat des taxes dues. 

A 1'gard des proprietaires modestes, non motiv6s pour occuper eux-m~me leurs 
parcelles ou pour les commercialiser, il conviendrait d'engager des actions d'animation, 
pour les inciter ' se regrouper, en vue de r6aliser des lotissements. Ces parcelles
vendues de ces lotissements leurs permettraient de payer leur quote-part dans les travaux 
d'6quipement de la ZAC, sans leur cr6er de difficult6 majeure. 

Pour les motiver dans cette demarche, la Municipalit6 pourrait accorder un d6lai de 
paiement d'une dur6e d'un an, 'acompter de I'mission de I'avis de recouvrement de la 
taxe, A tous les proprietaires qui d6poseraient un dossier de lotissement de leur 
propri6t6, dans un d6lai d6termin6, coh6rent par rapport aux formalit6s 6 accomplir. 

D'autre types de motivations telles que I'assistance dans la clarification des droits de 
propri6t6 ou les demarches d'immatriculation fonci re pourraient agir dans le m~me sens 
et contribuer ' 6largir Iroffre de terrains 'ab.tir. 

Enfin et surtout si I'6quilibre financier de I'am6nagement de la ZAC le permet, on pourrait
consentir une r6duction significative du montant de la taxe de lotissement pour les 
lotissements 6conomiques cr66s dans un d6lai limit6 dans le temps (deux ans, par
exemple). 

On peut consid6rer en effet que, par rapport 6 d'autres quartiers de T6touan oii le coot 
des r6seaux primaires n'a pas 6t6 r6percut6 sur les b6n6ficiaires, le systerne de 
recouvrement prevu sur la ZAC constitue de fait une simili taxe de lotissement. 

Mais, ce point n6cessite un examen pr6cis au moment du d6marrage de l'op6ration et 
en fonction de 1'6tat du march6 foncier 6 1'6poque. 
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En effet, une exon6ration partielle de la taxe sur les lotissements sera plus ou moins utile 
selon que la demande sera plus ou moins fortr dans le secteur: 
" Si la demande est tres forte et si les prix du foncier dans la ZAC laissent une marge 

convenable aux propri6taires, apr6s paiement des 6quipements publics et prives, la 
Municipalit6 n'a pas de raison de se priver d'une recette assur6e. 

" 	A contrario, si la demande fonci~re est faible iUy aura int~r6t &ne pas majorer les prix 
et 6 faciliter la commercialisation, en particulier sur les premiers secteurs 6quipes, pour 
assurer d~s le d~marrage une dynamique commerciale indispensable au succ~s de 
la ZAC. 

Une coh6rence sera 6videmment n~cessaire entre la politique de prix men6e sur la Zone 
de Pr6vention et sur la ZAC. 

4. 	HYPOTHESES DE DEROULEMENT DES OPERATIONS 
En 	fonction de ce qui a 6t6 expos6 plus haut, il faudrait que la cellule d'animation, 

mise en place sur la ZAC (CCA), entame ses premieres d6marches aupres des 
propri6taires, des rengagement des premiers travaux sur le premier secteur, et 
poursuivre son action &mesure de l'avancement des 6quipements principaux. 

Si son action est efficace, on peut supposer que les proprietaires se laisseront convaincre 
et que dans chaque secteur les terrains non b~tis se transformeront peu ' peu an 
lotissements. 

En l'absence de donn6es statistiques exactes, il a 6t6 retenu comme hypothese que 
'ensemble des parcelles d'un secteur serait transform6 en "lotissements" au rythme 
suivant (voir les Tableaux No. 1 et 2, rep6t6s sur la page suivante): 

Ann6e 1:40%
 
Ann6e 2: 30%
 
Ann6e 3:15%
 
Ann6e 4: 10%
 
Ann6e 5 : 5%
 

Cette analyse tient compte du fait que les diff6rents secteurs devraient 8tre 6quip6s selon 
une chronologie coh6rente avec 1'6volution de la demande sur le march6 foncier en 
supposant que les parcelles sbront vendues suivant les lois du march6 et sans marges 
excessives. 

Pour l'analyse financibre, il est consid6r6 que les lotissements cr66s ouvrent droit au 
recouvrement de la taxe sur les lotissements d6s leur annie de creation et correspondent 
A une offre immediate de parcelles commercialisables ('usage permettant de vendre 
jusqu'6 un tiers des parcelles avant 6quipement effectif par le lotisseur). 
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TABLEAU NO. 1. Transformation on Lotlssement Par Hectare (Semi-Net) 
Sectur Sectour Secteur Sectsur 

A B C D Total 

ANNEE 1 0,00 
ANNEE 2 8,60 8,60 
ANNEE 3 6,245 6,42 12,88 
ANNEE 4 3,23 4,82 11,28 19,32 
ANNEE 5 2,15 2,41 8,46 7,16 20,18 
ANNEE 6 1,08 1,61 5,584,23 12,49 
ANNEE 7 0,80 2,82 2,79 6,41 
ANNEE 8 1,41 1,86 3,27 
ANNEE 9 0,93 0,93 

Total 21,51 16,05 28,19 18,32 84,07 

Sources: Fiche No. 2 at Tableau No. 8 

TABLEAU NO. 2. Transformation *n Lotlesement par Nombre do Parcelles 

Secteur Secteur Sectour Secteur 

A B C D Total 

ANNEE 1 0 
ANNEE 2 926 926
 

ANNEE 3 695 530 1 1.225 

ANNEE 4 347 398 804 1.549 
ANNEE 5 231 199 603 469 1.502 
ANNEE 6 116 133 302 366 2915 

ANNEE 7 66 201 183 450 

ANNEE 8 101 122 222 
ANNEE 9 61 61
 

Total 2.315 1.326 
 2.010 1.200 6.851 

Sources: Fiche No. 2 et Tableau No. 8 
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Quant ' la commercialisation, dont on suppose qu'elle s'6tendra sur 15 ans pour 
I'ensemble de la ZAC, on retient pour hypoth~se le rythme suivant: 

50% des parcelles vendues lla fin de la 36me annie. 
75% 	 " 56me annie. 
100% 	 106me ann6e. 
(avec une evolution lin6aire lI'int6rieur de chaque p6riode) 

5. 	TABLEAUX FINANCIERS 
5.1. Hypothbses g6n6rales 

0 	 Ex6cution de 'ensemble des travaux concernant la ZAC sur quatre ans, selon les 
tranches correspondant aux quatre secteurs et r~glement des d6penses au cours de 
la m~me ann6e; seules les d6penses imputables & la Municipalit6 sur le p6rim6tre de 
la ZAC sont prises en compte; celles de I'assainissement hors-site fait partie d'un 
montage technico-financier &part dans le cadre du PDU. 

* 	 Selon le Sc6nario 2 de la Variante A, le recouvrement concernera, en mrme temps, 
celui de I'6quipement hors-site; le Scenario 1 6tant preser't6 en Annexe No. 3. 

* 	 II est tenu compte du ph6nom6ne de I'inflation qui se r6percutera sur les coots 
(r6vision des prix de 7% par an). 

* 	 Le deblocage des financements FEC a t6 globalis6 en quatre fractions correspondant 
6 chaque tranche, remboursables par annuites constantes sur cinq ans, avec 
possibilit6 de remboursement anticip6 sans p6nalit6s, au taux de 12.50%. 

5.2. Evaluation du recouvrement des diff6rentes taxes
 
Le Plan financier de l'operation est pr6sente dans le Tableau No. 14.
 

5.2.1. Contribution des riverains aux ddpenses d'6quipement 
5.2.1.1. Parcelles bhties au d6but de la ZAC (Tableau No. 14.1) 

* 	 Evaluation sur la base des hypotheses de la Variante A - Sc6nario 2, avec montant de 
taxe ponder6 au m2 de surface semi-nette, appliqu6 6 la surface semi-nette de chaque 
secteur. 
Valeur instantan~e:
 
(38 DH/m 2 x 0,9 + 114 DH/m 2 x 0,1) x 18,9ha x 10.000 m2/ha = 8.619.000 DH
 

* 	 Recouvrement effectu6 aupres des assujettis par mensualit6s sur 5 ans repr6sentant 
frais financiers inclus : 12.402.000 DH 

5.2.1.2. Parcelles constructibles (Tableau No. 14.11) 
* 	 Evaluation de la contribution calcul6e au prorata des surfaces mises en lotissements 

selon les hypotheses de la Variante A - Sc6nario 2, sur la base d'un montant unitaire 
pond6r6 au m2 de surface semi-nette, appliqu6 6 la surface semi-nette de chaque 
secteur. 



TABLEAU NO. 14: ZAC DE TE=,,OUAN - PLAN FINANCIER (Sc6nario 2) 
/CONTRIBUTION 

" Parcolle bitlom exlstante$ 

3 4 5 10 11 12 13 14 1518 TOTAL 

- Montani doe contributions(Surface on m2 x Taux part) 

*Recouvromeni annual:
Sectour A 
Secteur B 
Soclour C 
Sectour B 

TOTAL I RECOUVRE (KDH) 

III LOTISSEMENTS A REALISERSuperfilcle dans Socteur A 
SuperficiedansSclour B 
Superficie dans Soctour C 
Suporficis dans Socteur D 

Ensemble (m2 semi-ne) 

Recouvrement par contribution 
(Surface m2 x Taux do pan.)e 

II/ Recouvrement Taxe ur 
lolissements calculde & ralson 
dos5OHm2 semi-not an2 ans 

IV/ COMMERC IALISAT ION
DES PARCELLES (m2 semi-not) 

Lotissements Inltijs an An 2 
on An 3 
on An 4 
on An 5 
on An 6 
on An 7 
on An 8 

9 

-
5.873 1,660 766 319 

1.6901 1.690 1.690 1,690 1.690 
478 478 478 478 478 

220 220 220 220 220 
9 2g2192 921 921 92 

- ,690 2,168 2388 2,80 28 7901 -321 9 

86,049 64.537 32,268 21.512 10,756 
64.216 48.162 24.081 16.054 8.027 

112,752 84.564 42,282 28.18Z 14.094 
71.600 55.800 27.900 18,600 9,300 

- 049 128753 193. 8 892 64,115 32694 9:. 

- 5 1 92005,95 2.924 49[ 424 

215 322 483 5082-31...16.82.2 
2151 322 483 504 312 

215J 53 8051 91371 8171 4 711 24 5 

I-­(18.7%) (16.7%) (16.6%) (12.5%) (12.5%) (5.0%) (5.0%) (5.0%)
14,341 14.341 14.255 10,756 1 ).756 4,302 4.302 4,302

21.459 21.459 21.330 I,094 16,094 6,438 6,438
32.197 32,197 32.004j 24.148 24.148 9.659 

33.626 33.626 33,425 25,220 25,220 
20,815 20.815 20,690 15.612 

10,686 10.686 10.622 

5.449 5,449 
.An-550 

- jal14,3411 35,8001 6.91 97911113.296. 109,470O 96.9331 78.83511 

23 

2 

(5.0%) 
4,302 
6.438 
9.659 

10.088 
15.612 
8.014 

5.416 
1.550 

61,0791 

(5.0%) 
4.302 
6.438 6.438 
9.659 9.659 

10.088 10.088 
6.245 6.245 
8.014 3.206 
4.087 4.087 
1.5411 1.163 

50.3741 40,884 

9.659 
10.088 
6.245 
3,20C, 
1.635 
1.163 

31.9951 

10.088 
6.245 
3.206 
1.635 

465 

21,638 

e 

8.452 
2.388 
1,102 

459 
12,4021 

215.122 
160.541 
281.881 
183.200 

-

0 
38.... 

2.102 
2102 

(100%) 
85.963 

128.624 
192,990 
201.556 

8.245 124.767 
6,412 64,051 
4.904 32.661 
1.860 9.291 

19,420 839.903 

G)(D 



TABLEAU NO. 14: PLAN FINANCIER (Scdnario 2 - suite) 

I-.EES1 _Taxes sur les constructions 20 501 96 154 -
1361 11

1 11 
iIi_

86 
12 

71 57 30 181 

JContributions collect~es sur J 

S Parcelrll 
- ~ ~ ~~ 

-Tas sur lotissements IIIII 
Tc IV 

T OARc ECOUVReps v -

J 

1,6902,1 
~ ~.2 .7 

215l 5371
0 7) 

284 

JIF8 . 80. 480 
~ ~ ~ ~.89 920 565 

805l 987 17,,
3 297 

2.812.480192.80 

790 
~ ~2 2 

473 
1 
.9790 

J 
30 

~Pac111lbii I9 2 

24 15 
290 47 
32o 92 

I [1 

2
197E 

06 

15 

711 

o 
01 0 

10 
102 

-J 

0 

751 

78 1. 0
RR 8,3 

0 4.204;,
,362 

8 574.306 

VI RECAPITULATION 
DEPENSES A FINANCIER 1TOTAL TAXES A 

SOI.DE1 

TIRAGES SUR PRET FE8i 

TIRAGESSURPRETFEC. ET 
ECHEANCES ANNJELLES 
CORRESPONDANTES. A PARTI
DE L'ANNEE SUrVANTE-

76 

-7.67 6621 

-2,154 

6.5 

1.7121 

-2.154 
-419 

68281 

5.3211 

-2.154 
-419 
-242 

11 

12.9011 9.2891 

-2.154 -2.154 

-419 -419 
-242 -242 

a 0 -

4.5001 

-415 
-242 

0 

1 

2.3351 

1 
-242 

0 
0 

868 

0[ 

0 
0 

LENCASSE_2 
2201 1571 1281 

O O 

1021 751 851 

.62 J 

0 0 0 

TOTALANNUITES 
SOLDE DETRESOFERE 

LCU LE 

0-2.1 

0 

0 

0 

0 

01 

2.505 

2.5051 

5 
10.086 

12.5911 

-2.815 -661 
6474 3.838 

19,0641 22.9031 

-2421 
2.093! 

24,9961 

0 
868 

25.864 

0"0"0 o 
220 157 12 102 751 

C341 26.2411 26,3691 26.4721 26,5471 

0 
8 

26.6321 

0 
0 

26,63 26.63 
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Valeur instantan6e: 
(38 DH/m 2 x 0,9 + 114 DH/m 2 x 0,1) x 84,074ha x 10.000 m2/ha = 38.338.000 DH 

0 Recouvrement calcul6 au prorata des surfaces mises en lotissements chaque annie 
et par secteurs. 

5.2.2. 	Taxe sur les lotissements (Tableau No. 14. III) 
Elle est assise, &Tetouan, sur la surfaca nette lotie Ades taux variant de 

7 ' 30 DH/m 2, en fonction des types d'immeubles 6 y 6difier. 

En I'absence de plan d'amenagement detaill, ila6t6 consider6 que la surface nette lotie 
ne represente que 70 A80% de la surface semi-nette et que la majorit6 des logements
seraient de type 6conomique. 

En cons6quence, les calculs de recouvrement de cette taxe sont bases sur un montant 
unitaire theorique de 5 DH/m de surface semi-nette. Ce chiffre giobalis6 repr~sente
4,2 MDH pour un potentiel de 9000 logements ' realiser, soit 500 DH er viron par
logement, ce qui parait minima. Cette evaluation prudente est justifiee par le fait que
I'6valuation de la contribution a 6t6 calculee en optimisant sa collecte et que, dans la 
realit6, comme c'est indiqu6 plus haut, la Municipalit6 aura probablement plus de 
difficult6 &recouvrer successivement ces deux taxes meme si elles sont d6cal6es d'un 
an l'une par rapport ' I'autre. 

Le lotissement Koudiat Hamd n'a pas 6t6 exclu de rNvaluation, car si la taxe a deja 6t6 
versee, il conviendrait de I'imputer au compte sp6cial de la ZAC. Le calcul de recouvre­
ment suppose un versement en deux moiti6s sur deux ans. 

5.2.3. 	Taxe sur les constructions (Tableau No. 14.IV) 
Recouvr6e lors du permis de construire et assise sur la superficie couvei te, 

au taux maximum de 20 DH/m 2 de surface couverte, & I'exclusion des logements
6conomiques. Elle ne concerne donc en principe que 10% des aires constructibles. A 
d6faut de zonage precis et pour se raccorder au planning de commercialisation des 
lotissements, connue en surfaces semi-nettes, on considere que I'emprise au sol des 
b~timents des zones consid6r6es repr6sente 75% de la superficie lotie nette, qui
represente elle m~me 75% de la superficie lotie semi-nette. Concernant le nombre de 
planchers, I'P6valuation repose sur une moyenne de 2,5 planchers. 

Le calcul de la taxer globale effectu6 sur la base de 20DH/m 2de surface couverte donne 
ceci: 
840.700 x 0,1 x 0,75 x 0,75 x 2,5 x 20 = 2,362 MDH 

L'estimation du recouvrement dans le temps est calcul6e au prorata des surfaces de 
lotissement commercialis6es avec un paiement en deux fractions 6gales sur deux ans. 
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5.3. Ensemble des Recouvrements
 
R6capitulation des diff6rentes taxes sur le Tableau No. 14.V.
 

5.4. R6capitulation des flux financiers (Tableau No. 14.VI) 
Le Tableau No. 14.VI pr6sente la combinaison des d6penses proprement dites 

(non compris le hors-site), des recouvrements de taxes, de la mise en jeu des tranches 
de pr~ts FEC et de leur remboursement. 

IImet en 6vidence la possibilit6 d'6quilibrer une operation comme la ZAC de T6touan 
dans les conditions et planning pr6conis6es (sans fonds propres, alors que les depenses 
engagees sur quatre ans ne pouvant 6tre recouvr6es que sur une p6riode beaucoup plus
longue, pendant laquelle couvrent des frais financiers au taux de 12,5% - huit ans dans 
ce cas). Cela a 6t6 possible, d'une part, par la r6utilisation d'une partie de la somn~e 
recouverte de I'6quipement hors-site (en attente de son d6marrage de realisation) et, 
d'autre part, surtout par la presence de certaines taxes fixes non liees A la somme 
d6pens6e (taxes sur les lotissements et taxes sur les constructions). 

Le Tableau No. 14.VI d6gage un surplus de 26.632.000 DH dont 19.852.000 DH repro­
sentent la quote-part recouverte de I'6quipement hors-site; le surplus net 6tant de 
6.780.000 DH. 

En comparant cette valeur aux r6sultats financiers du Sc6nario 1 de la Variante A 
(Tableau No. 15) qui donnent un surplus financier de, seulement, 214.000 DH on notera 
que les recours ' I'ernprunt ont consomm6 la diff6rence des exc6dents finarnciers. 

5.5. Principes de Calculs de Recouvrement (RDE) 
Les principes de calculs de recouvrement pour les travaux de RDE sont pr6sentes 

ci-dessous. 

La taxe de participation pour les travaux de I'6lectricitM et de I'eau potable est de: 

T1 = k x (R + mr) / 2 To I/1o 

Dont: 	 k = 1 
R = Surface en m2 du lot 
m = Nombre de niveau dlmlnu6 de 2 
r = Surface en m2 de I'6tage courant 
To = Participation de r~f6rence 1973=69,58 DH 
lo = Prix du ml en a.c. 80 Ala m6me ann6e (14,7 DH)
I = Prix du ml en a.c. 80 actuel 

La formule s'appliquent aussl blen pour un devis normal que pour un lotissement. 

Formule de taxe de renforcement au debt a = surface habitable 
100
 

Source: 	RDE T6touan 
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5.6. Aspects Soclo-Economiques 
5.6.1. Consequences pour les m6nages d6jA Install6s dans la ZAC 

Le syst~me de recouvrement pr6vu & '6gard des propri6taires de parcelles 
d6jA 6difi6es, parait compatible avec des revenus modestes puisqu'il repr6sente pres de 
105 DH/mois par m6nage pendant cinq ans (y compris la contribution sur le hors-site). 

En contrepartie, ceux ci b6n6ficieront des 6quipements primaires qui valoriseront leur 
propri6t6. 

5.6.2. Influence sur l'offre foncibre 
Si l'on cumule les diff6rentes taxes imposees au niveau d'une parc .lie 

moyenne de 100 m 2 utiles on atteint un total de l'ordre de 6000 DH9 au titre des 
6quipements de voirie et assainissement primaires (y compris [a contribution sur le hors­
site), auquel s'ajoutera le coOt des 6quipements de desserte, dans chaque lotissement, 
couramment 6value A 20.000 DH par lot. 

Selon la valeur du terrain brut d'origine (50 6 100 DH/m 2), on peut donc prevoir des lots 
commercialises entre 31.000 et 39.000 DH. II est &noter que les coOts d'6quipement
interne des lotissements paraissent eleves. Selon 1'6tat du march6 immobilier ' T6touan, 
il peut 6tre envisag6 la re'duction de la taxe sur les lotissements, voire son exoneration 
selon le Scenario 2. Cela favoriserait la mise en lotissements des terrains de Samsa ainsi 
que differentes formes de concertation e -,tre la Municipalit6 et des propri6taires fonciers. 

90u environ 4000 DH (non compris la contribution sur le hors-site). 



TABLEAU NO. 15: ZAC TETOUAN - PLAN FINANCIER (Scdnarlo 1) 

AN'EES 1 2 1 3 4 1 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15A181 TOTAL
 
I/ CONT"AlBUTION
 

- Pr~rcelles b~ties existanles
 
(Sur,ace semi-nette en ha) 12.88 3.64 1.68 0.70
 

- Montant des contributions

(Surface en m2 x Taux part) 3,343 945 436 182 

Recouvrement annuel:
 
Secteur A 962 962 962 962] 962 4
 
Secleur B 
 272 272 272 272 272 1.360
Secteur C 125 125 125 125 125 627 
Secteur B 
 52 521 52 521 521._
L 2611


TOTALI REWCWRE(KDH) 962 1,234 1,360 1,412 1,4121 451 1781 52 ­ 1 7.0591 

It/LOTISSEMENTS A REALISER -


Superficie dan$ Secter A 
 86.049 64,537 32.268 21.512 10.756 215.1 .2
Superficie dans Secletr B 64.216 48.162 24.081 16.054 8,027 160.541 321.082 
Superficie dans Secteu C 112.752 84.564 42,282 28.188 14,094 281.881 563.762 
Superficle dans Secteur r)_ 71,600 55.800 27,900 18,600 9.300 - , , 183.200 366.400

Ensemble (m2 semi-netp, 86 049,128.753,193,183 201,758 12".892 64.115 32.694 9.300 I . -840.744 1.595.439
Rocouvremont par cntribution(Surface m2 a Taux deopar" -22341 3,3421 1 2,846.68350141 5,2371 3.242 ,6641 849 241 21823 

III/ Recouvrement Taxo sur I 2151 322f 4831 5041 3121 1601 821 231 11 J = 2_.102jlotissements calcul6e & raison . 2151 3221 483 504 312 1 60 821 23 1 2.1021
de 5 DH/m2 semi-net en 2 an 215 537 8051 987 ; 473 2421 105 231 _ - 4.2041 

IV/ COMMERCIALISATION 
- _
 

DESPARCELLES(m2sem-net (16.7%) (16.7%) (16.6%) (12.5%) (12.5%) (5.0%) (5.0%) (5-0%) 
 (5.0%) (5.0%) (100%)
Lotissements Intids en An 2 14.341 14.341 14.255 10,756 10,756 4.302 4.302 4,302 4.302 4.302 85.963 

en An 3 21,459 21.459 21,330 16.094 16.094 6.438 6.438 6.438 6.438 6.438 128.624 
en An4 32.197 32,197 32.004 24,148 24.148 9.659 9,659 9.659 9.659 9.659 192.990 
en An 5 33,626 33.626 33 125 25,220 25.220 10.088 10,088 10,088 10,088 10.088 201.556 
en An 6 20,815 20.815 20.690 15,612 15,612 6.245 6.245 6.245 6.245 6.245 124.767 
en An 7 10,686 10,686 10.622 8.014 8,014 3.206 3.206 3.206 6.4;. .1 64.051 
en An 8 5.449 5,449 5.416 4.087 4.087 1.635 1.635 4.S,04 32.661 
enAn 9 1.550 1,550 1,541 1.163. 1.163 465 1.860 9.291 

Total 1 14,3411 35.8001 67.911 97.910 113.296109,4701 96.933, 78.851 _61,079. 50,374, 40.8841 31.9951 21.6381 19.4201839.9031 



TABLEAU NO. 15: PLAN FINANCIER (Scenario 1 - suite) 
ANNEE I 

Taxes sur les ronstructions 

(Evaluation)S_._________,___T'"I IenKDH-.. 

TOT-AL IV (on KDH) ,J 
V/ CONTRIBUTKNS CUFAJULEE -

2 

-

1 

20 

g 

3 1 

501 

20 
711J 

4 

96 

0 
1461 

5 

138 

9 6 
2 31 

6 

1591 

138 
2 7 

7 

1541 

1
__ 

3131 

8 

1361 

1541 
2901 

9 

1111 

136 
247 

10 

86 

1 
19-' 71 

11 

71 

86 
157 

1 

12 

57 

71 
128 

1 

45 

57 
102 

4 1151l 
30 

45
__ 

751 

27 

5
5-8 

85 

TOTAL 
1.181 

,8
I__lef 

2.362 

- Parcellos b~fies 1 
Parcelles Ab~lr 11
Taxes su loti4sements 111 

-Taxes constructions IV 
TOTAL RECOUVRET V 1 

962 
2.234 

215 
201 

1.234 
3.342 

537 
711 

. 

1,360 1412 
5.014 5.237 

805 987 
,ur146. 2 

7 , 86.91 

1.412 
3.242 

817 

5.767 

450 
1,664 

43 

2.9001 

178 
849 
242 

1.559 

52 
241 
105 

646 

0 
0 

23 

2201 

0 
0 
0 

1 

0 
0 
0 

2578 102 

0 
0 
0 

0 
0 
0 
5 

75 8 

0 7.059 
0 21.823 
0 4,204 

.3 .48 

VV RECAPrrL'LATIOIN 
DEPENSES A wMNCEr 

TOTAL TAXES AEiN. 

TIRAGESSUR PRET 

7,671[ 5,1871 6,9351 6.8 28 
3,4311 5.1841 7 325.­ ~~ ~ ~ ~ ~ ~~7 3______...... ij...LL 5.~.76SC,.D~~~~~i -767-15 -17526 577 

7671[ 3.9111 '50041 46 [ 

j 
2.90 

0 

5~5 646,16614 
0. 329 

1 
22 

2____ 

.~ 

17 128
211557l.........L..2.... 102 

1.5 . 
75 

......5[' 
85 
85 

26.621 

35 448 

TIRAGESSURPRETF.EC. 
ECHEANCESAN.LL.ES 

ET -2 ,154 -2.154 
-,098 

2,154 
-1.098 

-2.154 
-1,098 

2,154-4 

1 .098 .1.098 
- -

CORRESPONDANTES, A 
PARTIR DE UANNEE 

S UIVA NTE­

-1.405 -1.405 
-1169 

1.405 
-1.169 

0 

1405 
-1,169 

0 

-1.405 

-1,169 
0 

-. 16 
- 0 

0 0 0 01 0 0 

TOTALANNUr658 
SOLDEDE TRESoREE 0 0 

-5827 
2.042 

-58'7 
-0-06 

3 673 
773 

2 574 
101 

1 69 
-1941 

-9292-. 
1286436 

-92-f -922 -9-.. 
10 

-92292 
-17 

92 

-7 
0 
0 

0 

D0 01- 0 2 1 3 1,2101 141 0! 1281 1921 2281 2381 222 214 2141 214 

01 
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CHAPITRE VI - FICHES TECHNIQUES
 

Ce dernier chapitre se pr6sente sous la forme d'une s6rie de tableaux et fiches qui
r6capitulent les principales actions &engager dans le cadre de la r6alisation de la Zone 
d'Am~nagement Concert6 (ZAC) pr6vue dans le PDU Dersa-Samsa (T6touan). 
" Fiche No. 1 Schema de repartition des t~ches des intervenants 
* Fiche No. 2 Tableau de donn6es generales par secteur 
* Fiche No. 3 Schema chronologique de mise en oeuvre 
* Fiche No. 4 Secteur A - Taboula 
" Fiche No. 5 Secteur B - Samsa Rive droite 
" Fiche No. 6 Secteur C - Samsa Nord 
* Fiche No. 7 Secteur D - Samsa Nord-Ouest 

I yuTo 
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FICHE N'I: SCHEMA DE REPARTITION DES TACHES DES INTERVENANTS 

OR6ANS 

I- MAITPISE DOUVRAGR DU PDU 
(fmunicpit; Organe de dcision et d'ex&cution) 

Sont conceres: 
- President du Conseil Municipal 
- Conseil Municipal 
- Cher de IaCellule PDU 
- Chef de la Cellule ANHI 
- RDE (Pour eau el. ilectriciti) 

2- ASSISTANCE TECHNIQUE 

ANHI; Organe d'exicution technqiue) 


Sont concern~s: 
- Directeur 6,nhral 
- Chef de I'Antennp de Tetouan 
- Inqenieur du CCA 
- Les Entreprises dtudes et Travaux 

3- COtIITE DU SUIVI DU PDU 
4-COITE DE COORDINATION TECHNIUE ZAC 

(Province; Organes d'instruction, de 
coordination et de tutelle) 

Sont concernis: 
- Gouverneur de la Province (ou reprisentant) 
- President du Conseil MtLnicipal (ou reprisentant) 
- ANHI , Antenne de Thtouan 
- Fonds de Ilquipement communal 
- Service de llJrbanisme 
- RDE 

- Conservation Fonciire 

- Autres Services Extrieurs 


5- CELLULE DE CrO CERTATION ET DASSISTANCE 
(Municipalit + AN1, Organe de Ia gestion de 
rialisation ZAC; S/r esponsabiliti Cellules PDU) 

Sont concernes: 
- I Administrateur, Chef de Cellule (Municipaliti) 
- 1 Ingnieur, Adjoint du Chef de Cellule (ANHI) 
- I Architecte (ANHI) 
- Les C.tr-es des Cellules PDU 
- 2 Adjoints techniques permanents 
- 5 Adjoints techniques di'iachs aux Amicales 

Rles 

Dilibire 

Instruit et 
approuve 

Execute 

Fait 
executer 

(par VANHI) 

Est consultie 


Execute 


Fail exicuLer 


Est consulte 


Instruit et 

approuve 


Execute 


Coordonne 


Est consulLte 


Exicute 


Fait executer 
(Par 'ANHI) 

TACHES 

- Sur Iopportuniti du Projet ZAC
 
- Sur les stratigies dractions (deimi.ation.
 

(aminageent, planning, recowvrer nt,...) 
- Sur le financement du Pro jet 
- Les dossiers de lotir et de bbtir 
- les dossiers de constitutions des associations 
de propri~taires
 

- La mise en place de la structure CCA
 
- Le financement du Projet
 
- Les consultations et sensibilisation de la
 

population concerne (par los Elus)
 
- Le recouvrement des coOts
 
- Le contr6le de 'urbanisation
 
- La gestion technique di Projet (travaux)
 
- Los tudes techniques du Projet
 
- La r~alisation physique des travaux
 

- Sur les strategies daction 
- Sur les dossiers d'autorisation de lotir 
- La gestion technique du Projet 
- La consultation des entreprises 
- La programmation des travaux 
- La mise en place de la structure CCA 
- Les itudes techniques du Projet 
- La rialisation physique des travaux 

- Sur Vopprtunitl du Projet 
- La programmation des travaux 
- Sur les problimes de gestion rencontris 
- Les stratigies d'actioris du Projet 
- Le financement du Projet et recouvrement 
- Les grands dossiers d'autorisation de lotir 
- La constitution de regroupements de 

propriktaires et lotisseurs
 
Les consultations et sensibilisation de la
 
population concerne (par les Autorits)
 
Le contr6le de 'urbanisation
 
Les actions des intervenants, y compris
 
celles de Services ext~rieurs 

- Sur les dossiers de constitution des Amicales 
- Sur les dossiers de lotir et de bbtir 
- Sur les dossiers de regularisation fonciire 
- Sur los prises de contact evec Is RDE 
- La mise hjour des cartes d'utilisation des sols 
- Lidentification des propriitaires 
- La sensibilisation de I, population 
- Le contrle de Iurbanisation do la Zone 
- Le Secretariat du Coniti de coordination ZAC 
- Le suivi du recouvrement des coots 
-Les etudes techniques du Projet 
-La realisation physique des trovaux 
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SCHEMA DE REPARTITION DES TACHES DES INTERVENANTS (Suite) 

IIo7A Is *Rl!s I TACHES I 

6- LOTISSELPS ET ASSOCIATIONS DE PROPPJETAIRES Sont consultis - Sur les stratigies d'actions 
(0rqanes btr~ficiaires et dex Lution intra-quartier) et dilibirent - Sur la programmation des travaux 

Sont concernis: - Sur le recouvrement des dipenses municipale5 

- Les Amicales de quartier Excutent - La sensibilhsation de ]a population 
- Les Lotisseurs independants - La constitution des Amicales 
- Les Adjoinis techniques rattachis aux Amicales - La programmation des riseaux de desserte 
- Les Entreprises atudes et Travaux - Le financement des rkseaux de desserte 
- La population du Ouartir - Les emplacements r-servis aux iquipements 

- Le recouvrment de certz 'nes dipenses munic. 
- Le contr6le de l'urbanisation du Ouartier 

Font exicuter - Les Plans de redressement de Ouartier 
(Entreprises) - Les travaux des riseaux tertiaires 

- Le remembrement parcellaire 

7- SERVICES EXTERIEUPS DES MINISTERES ET AUTRES Sont consultis - Sur les strategies d'action (Comiti de suivi) 
(Orgiaes de consultation et d'exicution) - Sur la programmation (Comiti de suivi) 

Sont concernis: - Sur les emplacements rkservis aux 6quipements 
- La RDE - Sur 'Observatoire foncier 

- Conservticn Fonciire Excutent - La r~gularisation foncire 
- Enregistrement et Timbres - L'quipement priraire en eau et ilectriciti 
- Tribunal ,es Adouls - Lachat des terrains des @iuipements sociaux 
- Edu 3tion nationale, Snt:, Jeunesse et Sports... 1 - La rialisation des iquipemnts sociaux 
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FICHE N2 :TABLEAU DES DONNEES GENERALES PAR SECTEUR 
-	 ECTEUR A SECTEUR B SECTEUR C SECTEUR D ENSEMBLE TOTALRI R2 R3 R4 C1 R5 R6 R7 C2 Al A2 Redres. Amdnag. Contrib.

1/CONSISTAN7CE ACTUELLE: - Superficle (ha) 6.02 5.10 9.13 11.00 16.24 18.21 9.80 16.82 20.68 25.87 8.63 76.08 34.50 3C.92-	 147.50Super. bitle seml-nette 1.12 0.56 1.68 1.12 8.40 1.12 2.52 1.68 0.00 0.56 0.14 9.80 0.70 8.40 18.90- Nbre de parcelles 23 13 5 16 2 34 13 29 2 16 12 133 28 4 165- Nbre de parcelles btles 80 40 120 80 600 80 180 120 0 40 10 700 50 600 1.350 - Sup. Equipements 1.86 0.70 
2/CONSISTANCE 	 PROJETEE:
 

- Population 2,497 1,735 3,676 3,749 7,300 6,887 3,969 
 6.462 ln,001 9,783 3.317 28,974 13.112 17,301 59,381-	 Mdnages 480 334 707 721 1,404 1,324 763 1,243 1,923 1,881 
- Parcelles 638 5,572 2,521 3,327 11.419305 212 449 458 
 891 841 485 789 1.221 896 304 3,538 1,201 
 2,112 6,850
-Logements 457 318 673 687 1,337 1,261 727 1.184 1,832 1,792 608 5,307 2,4,)1 3,169 10,876-	 Sup. Habitat semi-net 4.53 3.15 6.67 6.80 13.24 12.49 7.20 11.72 18.14 13.89 4.71 52.57 18.61 31.39- Sup. dquip. projetds 1.10 0.00 2.11 1.49 0.72 1.91 0.70 	

102.56 
2.11 0.22 7.65 1.06 9.42 8.71 0.94 19.07-	 Sup. Voirle projetde 0.39 0.45 0.35 1.15 1.78 2.81 1.07 2.37 2.32 4.01 2.53 8.58 6.54 4.09 19.223/ LIN. VRD PRINCIPAUX: 


- VoIrle carrossable (ml) 120 252 I
 
-	

69 553 110 1,218 85 482 1.058 444 2.779 1,502 110. 4,391Voirle pltonne (ml) 283 283 566 0 0 566 
- Assalnissement (ml):

Eaux usaes 48 270 ,78 450 508 638 248 415 
 981 370 2,147 1,351 508 4,006-Eaux pluvlales 48 270 78 503 561 638 248 415 981 370 2,200 1.351 561 4.112- sysbme unitalre 	 376 528 497 828 372 422 532 
-	 2,229 954 372 3.555Eclalrage public 120 252 69 553 110 1,218 85 482 1,058 444 2 779 1,502 110 4,391

4/COUTS
Voirie carrossable princ. 347 294 527 635 937 1,051 565 970 1,193 1,493 498 4.389 1.990 2,130 8,510-	 Voirie pidtonne princ. 146 146 292 0 0 291-Assainissement 320 271 486 585 864 969 521 895 1.100 1.376 459 4.047 1.835 1,964 7.847-Eclairage public 60 51 91 109 161 181 97 167 205 257 86 756 343- Ouvrages annexes 151 128 229 	

366 1,465
276 408 458 
 246 423 520 
 650 217 1,912 867 928 3.706
S/Total 1 878 745 1,333 1,605 2,370 2,804 1.576, 2,455 3,018 3,776 1,260 11,396 5.036 5,388 21.819- Rdvslon des prix 30 26 46 55 
 82 300 168 452 556 1.009 337 1,077 1.346 638 3.060S/Total 2 908 770 1,379 1,660 2,452 3,103 1.744 2,907 3.574 4,785 1.596 12,474 6.381 6.026 24.879- Frals defonct. (+7%) 64 54 97 116 172 217 122 204 
 250 335 112
Total Ddpenses d'dulpement 972 824 	 873 447 422 1,74215 1 7 2 3 1,866 3 0 1,708 3 6828 6447 26,621Ouvrage hors-site (ZAC)* 810 686 1,229 1,4E0 2 186 2,451 1.3i9 2,264 2.783 3,482 1,161 10, 939 4.643 4,969 19.852TOTAL GENERAL 782 1,5 11 2,704 3.257 4.809 5.772 3,185 5.3751 6.608 8.601 2.8701 	 .23.586 11.471 11.416 46,473

() Y compris les frais financiers et annexes 



FICHE N'3 :SCHEMA CHRONOLO61QUE DE MISE EN (EUVqE 

TYPES DACTIONS CADE ORGANESI PEPIODES (Trimestres)D'INTEPV. D'EXECUTION I TI 12 1z31T41T5lT6 1T7 181T9 rITO ITiI11213 114 l115T16 
I - ACTIONS PREALABLES I _ T1_TT0 I 2 

1-Approbation des strategies d'actions do ]a ZAC 
- D-lmitatlon de Ia Zone 

PDU 
Urbanisme 

MUN/ 
C.DE SUIVI 

X 

x-­
- Plarning de r~allsation x 
- Modalitis de flnancement et recouvrement X 

2- Constitution de la Cellule de Conc. et d'Assist. 
- Embauche du personnel 
- Affectation d'un local.qup_ 

ZAC/PDU MUN/ANHI X 
x 

X 
X 
X - -

3- Exploitation de IEnquite fonclire de 1987 ZAC/PDU CCA/PDE/ ...X -

- Identlflcbtlon des prop. des parcelles b~tles AUTORITES X I 
- Identificatlon des prop. des terrains nus X 

4-
- R.actuallsatlon du parcellalre dorigine
Stratigles de r~gularisation foncilre PDU CCA/USAID/ 

x 
X X 

- Etude par consultation BET x x 
- Precision des tAches de Is Cons. Foncl're X X 
- Illse en cuvre de Is stratgle C. DE SUIVI X X 

5- Arrt de mise h 14tude de la Zone 
6- P6actualisation des caries d'utilisation des sols 

ZAC 
ZAC/PDU 

rlUN/URBA. 
CCA 

X 
X 

X 
X 

- Carte doccupetion des sols x x 
- Carte des 6quipements d'inrrastructure X X 
- Carte parcellare x x 

7- Cor.stitulon d'un Observatolre fcncier ZAC/PDU CCA/ADOUL/ X X 
- Banque de donnies fonclires S. ENPEGIS. X X 
- Carte des prix foncler ._x x 

8- Consultation et sensibilisatlon des grands 
proprIftaires (Pegroupements et particIpations) 

ZAC MUN./CCA 
X X X 

9- Pricision du partLi d'am~nagement de Ia Zone ZAC/PDU CCA/UPBA. x x x 
- Sch~ma d'am~nagement de Ia Zone 
- Etablissement du P.A. de Is Zone 

X 
X 

-Approbation du Plan d'Am6nagement
10- Etudes techniques d6talll~es du rseau prmalre 
I I- ArritLs dalignement et de cessbllIt 

ZAC 
ZAC 

ANHI/BET 
rl.LIN./UPBA. 

- X X 
X 

x 

12- Mlat6riallsation des emprises de Ia voirle pr!m.
13- Formation des Adjoints techniques de la CCA 

ZAC 
ZAC/PDU 

IIUN./ENTPE.
CCA/USAID 

X 
XX 

(1) Non syst.matlqje 

(co 
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SCHEMA CHRONOLO6QIUE DE IISE EN (EUVRE (Suite) 

TYPES DACTIONS CADRE IOPGANES ___________________________________________ 
INTERV. DEXECUTION Ti I T2 1T3 14 1T T6 1T7 1T8 T9 110 111IT12 1,31141TI1T16
 

14- Peailsation de l'intercepleur hors-site* PDIJ AH I x xtxix1 5-Contr61ede I'urbaniselion de laZone I ZAC MLIN/CCA/...X X_ X X x X X iX X X ix X L x I x I
II- ENGAGEMENT DU SECTEUR A
 

I- Precision de strategles d'interv. sur secteur S.A/ZAC 
 MUN/CCA X 
S.A/ZAC CCA

2- Etablissement des fichiers des propriftalres 	 X X
3- Constitution des Amicales de Quaruler S.A/ZAC NUN/CCA/ x
 

- Aide h la constitution 
 AUTORITES/ X X
 
- EtablissemenL des Statuts 
 PROPRIET. X - Homologalon des Amcales 
 X 	 +

4- Etablissement du Plan g'&n~ral de redressement S.A/ZAC AIIC./CCA X
 
5- EngagemenL du Prt FEC le tranche S.A/ZAC NUN. 
 x6- P~alisation des infrastructures primalres le tr. S.A/ZAC MUN/ANHI x7- Engagement du recouvr. du hors-site sur C1 S.A/ZAC NUN. x x x x x X x x x x x x8- Dossiers de lotissements de redressement S.A/ZAC 	 X - x x x" X x x x x x x x- Etablissement AMICALES 	 X xIX xx x x x x x x x x x- AuLorlsation administrative MUN./CCA 	 x x x x x x x x x x x x x

9- Suivi des Lravaux des equipements de desserLe S.A/ZAC
 

- Collecte des participations 
 AMICALES 
 x x x X x X X -x X X x x- ELudes techniques A11IC./BET 	 x x x x x x x x x x x x x- Consultation des enLreprises de travaux ANIC./CCA 	 X x x x x x x X X X X X X
-Sulvi de realisatbon CCA x x x x x x x x X X X___ 
- Pkception des travaux MUN./CCA X x x X X X X X X X X X10-	 Aide aux m.Acnismes de recouvr. du prmaire S.A/ZAC CGA X x x X-XXx Xx IX XI I-Aide aux mecarismes de rgularisaton foncre SA/ZAC CCA x x x x x x x 

III 	- ENGAGEMENT [ SECTEUR BI
 
(Idem que Secteur A Apartir de TS) SB/ZAG DIVES I 
 x x X x X x I x I x x x 

IV-ENGAGEMENT DU SECTEUR C J j I.I 	 I I I X I(Idem que Secteur A 6 partir de T9) S.C/ZAG DIVERS I 	 I x x xIxLx i x 

iV-ENAEMENT DU SECTEUR D 	 I I(Idem que SecteurA parllr de T13) S.D/ZAC DIVERS 
 .] X 	 x 
(w) 	NsJn syst_rnatiqgje 
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FICHE N*4: SECTEUR A -TABOULA 

.A :-I o1 I Q3 1 o. C: !Ensemp)e! 
I/C,NS 7, A:CE: ACTjEE:_' I 

Suoer,'ic:e (ha) 6.02 5.10 9.13 1 16,24 4,4 SECTEUR A 
Nbre de o.r:eiles 23, 13 C' 16 2 59. 

-,e de ar.efles b.ties 5M -0 1201 a01 6031 9y1 

- PWuLIauon 5Oil 1 77 35 3 7J9 7301 183 J701 
-3 en.e_ Z- 7C I 72!I 1404 35-s'H 
- p3rc 'Q A5 83i. R3 :..... 
-Lo'n"inLs -5318 6741 6871 13371 347-I-3 

Su.-aem-_L45 
- Sup. auio. orojeIs 1101 
- suo.'.,'C~r.... .oIeLso 1.... 0. 

1 5 
0.00 
1 . 

6.57 
21 

6.80! 1-2 
1 49 0.72 
1.g 5.. ; 1.78 

34.391 
5.2 
J ., I 

R ' 
' 

C 

( ) dacres ,EnquLe fonc:ere -e pnase. 1987 

- 2 C .0- DU :T SILu au Sua oe Sarnsa;.secteur en Ussus recementzires (CI) et dhabiuta disconUnu 
Sous ' z I Z ); parceilisation impor:anLe l'CrJest du PDoarimme de CO looemenL; terrains non imatric!s. 

- : :.7U-U :Z A ,.,ALEE;,: Voirie el z.salnlssemenL )rimaire (Col. A, , 1. A2 et AZ) + ouvraoeS annexes cans 
e c3cre '; PCU Rese2x de desserte de R1 E-.u:emenLs socic-collec'.f!s (ES. E7, PLZ.4 eL A3) ailleurs. 

j- PCL S -CO t1'-TEE; georessemenL des issus dbnaoiLt Gsconlinus et riiuiasaon foncire - "ecoLrvremenL 
Ices e e. ".rv:r'.VO',-E'.n.t nun!,-:): sec'er de !e trincne de r .is~;on de ;a 7AC- iver.!ron test) 

7 ,N7: ':VN,,N ;ecresemenI des , .uartiers (P. 5 P') eL ConLribujion rinanciire de C! (pour Hors-siLe) 
- ,E3'CUP,- DEE.S QOP!'ETARES. 4 Amicales de Quarlier (eouioemenLs de dessp.te des constructions) 

C.A.Aensioilis2ton des r.sidenLs eL encadremenL des Amicrles + 4 Adjoint tecpinisues pour Amic31es 
O E . .. pour PDU et Participaticn des proprietaires sur lesE :.NANC-:",ck)T: PrRI. FEC riseaux de desserte (Amicales) 

- M-,,.CAL7I, DE ;.EC0JVPEIENT: ContrmjLion des parcelles b Lies exisLan~es (Taxe sur les river3Imn + 

, fsur oxess 'otissements. ;es constructions ....) v comor's Dou ie hors-site. 

E/ COUrTs !.IPU'TASLES A LA '!UN!C'PALlTE: TTAL ES7T1mE A 7.414 IOO DH (+ 5.000.000 H onur Hors-siLe) 
- Vore carrossaole: 2..'40.300 DH (1104 -L) I - Ouvraaes annexes: 1.192.000 DH 
-' oirie PiLonne - Elairage public "472.000 DH (1104 ML) 

_Assm_!ssement 2.W5 000 OH (319i0 L) - rais d'enCaremenl: d84.000 OH 

6/ ,.A 7JSE DES ACICnS A ENTZEP ENDPE: 1 ECHEANCE DE L"NC-E T 
1- ConstiLution des Amicales de quartier (Munic:paiiti) - e Lrimestre 
2- Eo:)lissement de fichie-s de propriitaires- beneflciaires (CCA) - 3e Lrimestre 
3- Eablissement du Plan 9.n~ral de PedressemenL du Secteur (CCA) - 4e irimesre 
4- Enoaaerrent du pri FEC (MunicipaliLh) - 4e irimestre 
5- Riaiisalion de voirie et d'assainissemenl primaire (lunicipaiiL/ANHI) - 5e trimestre 
6- Dossiers de IoLissemenl de reoressemert des Guartiers (Amicale's) 4e Lrimeslre 
7- Suivi des t-avaux d'icuioemenLs de desserte (MunicipaliLh/CZA) 4e trimesre 
3- Aide aux mecanismes de recouvrement des taxes (CCA/Municipaliti) -. e lrimestre 
9- Aide lux micanismes de reqularisaLion ronriire (CCA/ Cons. Fonciire) 3e Lrimestre 

10- ConL-6ie de constructions 3veccrLes d'uLil. des sols (CA/AuoroL-s) - le trimesL-. 

http:dessp.te
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FICHE N'5 : SECTEUR B - SAMSA Rive droite 

JAPTIER R5 R6 Ensemble 
I/CONSISTANCE ACTUELLE:
 

Superticie (ha) 18,21 9,80 28,01
 
Nbre de parcelles* 34 13 47
 
Nbre de parcelles bbties 80 180 260
 

2/CONSISTANCE PROJETEE
 
- Population 6 890 3 973 10 863
 
- hinages 1325 764 2 089
 
- Parcelles 841 485 1 326
 
- Logements 1 262 728 1990
 
- Sup. Habitat semi-net 12.49 7,20 19.69
 
- Sup. iquip. projet~s 1,91 0,70 2,61
 
- Sup. Voirie projetie 2,81 1.07 3,88
 

(*) d'apr~s llnqu.te fonciire -le phase, 1987 

3/ PESULTATS ESCOMPTES I 
- DESCRIPTION DU SECTEUR: Situ au centre de Samsa; secteur en tissus dliabitat discontinu sous ,quip& (R5 et R6); 

parcellisatori importante au sud du secteur; terrains non immatricul~s. 
- INFPASTPUCTURES A PEALISEP: Voirie e, assainissement primaire (Coil. CA, C3,C4, Clet D1) + ouvrages annexes 

dans PDU +Peseaux de desserte d, R5 hR6 +Equipements socio-collectifs (E11, PL5-6 et A3-4) ailleurs. 
- RESULTATS ESCOMPTES: Redressement des tissus dbabitat discontinus et r~gularisation fonciire + Recouvrement 

des d6perises d'investissernent muricipal (2e tranche de r6alisation de la ZAC) 

,ST'ATEGIE PPECONISEE 
- TYPE DINTERVENTION. Pedressement des Ouartiers (R5 et R6) 
- REGROIPEMENT DES PROPRIETAIRES: 2 Amicales de Quartier ( quipements de desserte des constructions) 
- C.C.A: Sensibilisation des risidents et encadrement des Amicales * 2 Adjoints techniques pour Amicales 
- MODE DE FINANCEMENT: Prit FEC. pour PDU et Participation des propriktaires sur 1os reseaux de desserte (Amicales) 
- MODALITE DE RECOJVREMENT: Contribution des parcelles bbties existantes (Taxe sur les riverains) + 

DiffTrentes taxes (sur les Iotissements, les constructions ....) y compris pour le hors-site. 

5/ COUTS IMPUTABLES A LA MUNICIPALITE: TOTAL ESTIME A 4.686.000 DH (+7.548.000 DH pour hors-site)
 
- Voirie carrossable 1.616.000 DH (1303 ML) - Ouvrages annexes: 704.000 DH
 
- Voirie Pi~tonne 292.000 DH ( 566 ML) - Eclairage public : 278.00 DH (1303 ML)] 
- Assainissement • 1.490.000 DH (2797 ML) - Frais d'encadrement: 306.000 D­

6/ NATUPE DES ACTIONS A ENTPEPPENDRE: ECHEANCE DE LANCEMENT
 
1- Constitution des Amicales de quartier (Municipaliti) - 7e trimestre
 
2- Etibiissement de flichiers de propriitaires- b6n6ficiaires (CCA) - 7e trimestre
 
3- Etabhssement du Plan gn~ral de Redressement du Secteur (CCA) - e trimestre
 
4- Engagement du prit FEC (Municipalit6.) - Be trimestre
 
5- R~alisation de voirie et d'assainissement primaire (Municipaliti/ANHI) - 9e trimestre
 
6- Dossiers de lotssement de redressement des Ouartiers (Amicales) - Be trimestre
 
7- Sui des travaux dequipements de desserte (Municipaliti/CCA) - Be trimestre
 
8- Aiue &xm~carismes de recouvrement des taxes (CCA/Municipalit) 7e trimestre
 
9- Aide aux r;,cani.-me, de regularisation fonciere (CCA/ Cons. Fonciire) 7e trimestre
 

10- Contrble de consti-uctions avec cartes d'util. des sols (CCA/Autorits) - le ',.imestre 

http:llnqu.te
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FICHE N'6 : SECTEUR C - SAMSA Nord 

QUAPTIER P7 C2 Ensembh 
1ICONSISTANCE ACTUELLE 

Superficie (ha) 16.82 20,68 SECTEUR C 
Nb'e de parcelleso 29 2 31 
Nbre de parcelles b~ties 120 (lotissement) 120 

2/CC*N4I;TANCE PRClETEE. 
- Population 6 464 10 005 16 469 
- Minages 1 243 1924 3 167 
-Parcelles 789 1221 2010 
- Logements 1 184 1832 3016 
- Sup. Habitat semi-net 11.72 18,14 29,86 
- Sup. eQuip. projetes 1.91 0.70 2.61 
- Sup. Voirie projetie 2.31 1.07 1 3,8

(0)d'apr s lnq, A.e fonciere -Ie phase. 1987 

3/ RESULTATS ESCONPTES I 
- DESCRIPTION DU SECTEUR: Situ6 au Nord de Samsa 1; sicteur en tissus dhnbitat dispers. (7) et eii loLissement 

en cours de r6alisation (K.Hamd- C2); parcellisaLion importante 6 11st de IOued; terrains non immatricuI6s. 
- INFRASTPUCTUP-S A REAISEP: Voirie et assainissement primaire (Coll. CB, Cl I, C2, D,D2 eL D21) 4 ouvrages 

annexes dans PDU + Rseaux de desserte de 17 + Equipements socio-collectifs (El0 et AD II )ailleurs. 
- RESULTATS ESCOMPTES: Redressenent des Lissus dbabi tat dispersi et rigularisation ronciire + Recouvrement 

des dOpenses d'nvestissemont municipal (3e tranche de rialisation de laZAC) 

41 STPATEGIE PRECONISEE I 
- TYPE DINTERVENTION: Redressement du Quartier R7 et Contribution financiire de C2 (pour Hors-site) 
- REGROUPEMENT DES PROPRIETAIRES: 1 Amicale de Quartier (&quipements de desserte des constructions) 
- C.C.A: Sensibilisation des risidenLs et encadrement 'es Amicales + I Adjoint technique pour IAmicale 
- MODE DE FINANCEMENT: Prit FEC pour PDU et Participation des propri~taires sur les riseau, de desserte (Amicales) 
- MO0'L'TIE DE PECOUVREMENT: ConLrlbution des parcelles b~Lies existantes (Taxe sur les rive, ain5)

Dirrerente- taxes (sur les lotissements. les constructions,...) y compris pour le hors-site. 
* 

5/ CXJTS IMPUTABLES A LA MUNICIPALITE: TOTAL ESTIME A 5.856.000 DH (+ 3.949.000 DH pour hors-site) 
- Voirie carrossale: 2.163.000 OH (482 ML) - Ov~rages annexes: 943.000 DH 
- Voirie 1;;!onne clairage public 372.000 DH (482 MO 
- Assainissement • 1.9,5.000 DH (2030 ML) - Frais dencadrement: 383.000 DH 

6/ NATURE DES ACTIONS A ENTEPENDRE: ECHEANCE DE LANCEMENT 
I-Constitution des Amicales de quartier (Municipaliti) . lie trimestre 
2- ELablissement te fichiers de propri~taires- b~niriciaires (CCA) . lIe trimestre 
3- ELablissement du Plan geniral de Redressement du SecLeur (CCA) l2e trimestre 
4- Enqagement du prit FEC (Municipaliti) 

- 12e trimestre 
5- RPalisation de voirie et d'assainissement primaire (MunicipaliLi kNHIl) 13e trimestre 
6- Dossiers de lotissement de redressement des Quartiers (Amicalos) 12e trimestre 
7- Suivi des travaux d'quipements de eesserte (MunicipaliL&/CCA) - 12e trimestre 
8- Aide aux mcanismes de recouvrement des taxes (CCA/MunicipaliL6) Ile trimestre 
9- Aide aux mkcanismes de rigularisation fonciere (CCA/ Cons. Fonciire) lie trirnestre 

I0- Contrble de constructionsavec cartes d'util. des sols (CCA/AuLorits) letrimestre 
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FICHE N*7 : SECTEUR D - SAMSA Nord-Ouest 

QUARTIER Al A2 Ensemble
I/CONSISTANCF ACTUELLE: SECTEJR D 

Superficie (ha) 25.87 6.63 34,5

Nbre de parcelles" 16 12 
 28 
Nbre de parcelles bities 40 10 50 ._-.__.._
 

2/CONSISTANCE PR,'JETEE..
 
-Population 9786 3318 
 13 104
 
- M~nages 1 882 638 
 2 520 
- Parcelles 896 304 1200
 
- Logernents 
 1 792 608 2 400
 
- Sup. Habitat semi-net 13.89 4,71 18,6
 
- Sup. iuip. projetes 2,11 0,22 
 2,33 
- Sup. Voirie pro jet'e 2,37 2.32 4,69
 

() dapres VEnqute fonciere -le phase, 1987
 

ZSULTAT5 ESCOMPTES j-DESCRIPTION DU SECTEUR: Secteur b terrains en majoritl31/, 
 vierges. appartenant Aune trentaine de propritaires et 

dorit 6 reoroupent les 4/5 de ]a superficie du secteur
 
- INFP.ASTPUCTURES A PEALISEP: Voirie et assainissement primaire (Coll. B,81 
 82 et 83) + ouvrages
 

annexes dans PDU + lotissemenit + Eouipements socio-colectifs divers, ailleurs.
 
- PESULTATS ESCOMPTES: Arrinagerrent diff'r 
 du secteur el.equipement par un regroupement des propiftaires


oi. Ilissjrs + Perouvrement dec. de'lenses d'investissement municipal (4e trarche de r~alisation de la ZAC)
 

4' STRATEG!E PRECONISEE r
 
- TYPE DINTEP.VENTIGN. Amnaaement par une institution priv~e
 
- REGROUPEMENT DES PPCRIETAIRES; Association Syndicale de Propriitaire6, de prif~rence
 
- C.C., :Encadrement le )'Association et rialisation de l'iquipement primaire
 
-
 MODE DE FINANCEIMENT: Prft FEC pour PDU et Autofinancement par 'ASP sur les riseaux de desserte (Amicales)
- MODALITE DE RECOUVPEMENT: Dirflrentes taxes (sur les lotissements, les constructions,...)
 

y compris pour 1 hors-site
 

5/ COJTS IMPUTABLES A LA MUNIC,'ALITE: TOTAL ESTIME A 5.387.000 DH (+ 3.633.000 DH pour hors-site)

- Voirie carrossable: 1.990.000 DH (1502 ML) 
 - Ouvrages annexes: 867.000 DH 
- Voirie Piktonne . - Eclairage iblic : 343.000 DH (482 ML) 
- As.,Iinissement 1.835.000 DH (3656 ML) - Frais d'encadrement: 352.000 DH 

16/ NATURE DES ACTIONS A ENTPIPRENDRE: ECHEANCE DE LANCEMENT
1- Contr61e de l'urbanisation du secteur (Municipalit /.Autoritis) le trimestre
 
2- Constitution d'une Association de propritaires/lotisse,,,s 15e trimestre
 
3- ELablissement du Plan g~n6ral daminagement du Secteur %CCA) 
 15e trimestre
 
4- Engagement du prit FEC (Municipalit) 
 - 16e trirestre

5- RPalisatior, de voirie et d''swanissement prirnaire (MunicipalitUiANHI) 17e trimestre
 
6- Dossiers de lotissement de l'Association de propritaires 
 17e trimestre
7- Suivi des travaux dkquipements de desserte (Municipaht 1CCA) l18e tri-"estre
8- Perembrement et immatriculation progressive (Association)i 15e trimestre
 
9- Aide aux rnkcarsmes de recouvrement des taxes tCCA/Municipait) - 15e trniestre
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ANNEXE NO. 1 : LA QUESTION FONCIERE A TETOUAN
 

La question fonci~re dans la ville de Tetouan, situ6e dans l'ex-Zone du Protectorat 
espagnol revt une importance particulire pour la malirise de l'urbanisation et la 
promotion immobili~re. Elle est I'un des moteurs du developpement de I'habitat clandestin 

T'touan. Elle est aussi une des principales conditions de r6alisation de tout am6nage­
ment concert6. 

La probl6matique foncibre ' T6touan se presente, principalement, sous cinq aspects: 
" La persistance des r6gimes traditionnels de la propri6t6 
" L'6puisement des reserves foncieres de I'Etat et Assimiles 
• La parcellisation continue de la propriet6 priv6e
 
" La sp6culation fonciere
 
" La pression fonci6re exerc~e dans les secteurs Est de la ville
 

1. PERSISTANCE DES REGIMES TRADITIONNELS DE LA PROPRIETE 
La majorit6 des terrains urbains A T6touan n'est pas immatricul6e selon le regime


d6coulant dos Dahirs de 1913 et de 191510.Ce qui constitue des sources de conflits de
 
propri~te et de gel des terrains ' urbaniser et un handicap 6 la promotion des prets pour
 
I'6quipement des terrains et la construction. 

Particulibrement au Nord du Maroc (ex-zone de Protectorat espagnol), ilexiste une
 
juxtaposition de trois regimes de propri6t6 des immeubles; ils sont, par ordre d'impor­
tance:
 

2. REGIME DU DROIT COUTUMIER MUSULMAN OU CHRAA 
Ce regime, en vigueur, repr6sente les immeubles dits non immatricul's; ilest bas6, 

essentiellement, sur un acte adoulaire dit "Moulkia 11 . C'est le r6gime le plus courant a 
"'T6touan. Acte 6crit manuellement, descriptif de la propriet6 et de son usage, ilne 
dispose pas de repbre graphique et sa mise ' jour n'est syst6matique que dans le cadre 
d'une transaction de vente; I'indivision pouvant subsister sur plusieurs g6n6rations 
d'heritiers. 

Quoique dominant comme acte justificatif de la propriet6, iln'est pas reconnu par les 
instances financieres (organismes de credit), mais, cependant ilconstitue un 616ment 
important dans la procedure de I'6tablissement d'un "titre foncier" selon le r6gime de 
l'immatriculation moderne. 

10 7-.11r du 12 ao~t 1913 relatif A 'immatriculation des immeubles (Dahlr organique) et Dahir du 1er juin 1915 
fixi ;.il6gislatlon applicable aux immeubles Immatriculs. 

11Acte 6tabli par deux Adouls et homologu par tn Ca0 du Tribunal de premiere instance. 

p-sz 
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Outre la Moulkia, acte de possession, on runcontre & Tetouan d'autres droits fonciers 
traditionnels et, notamment, le droit de "Zina" qui est un droit d'usage des terres accorde 
a perp6tuit6, surtout sur les terrains domaniaux et habous. 

3. 	REGIME DE L'IMMATRICULATION MODERNE 
Introduit en 1913 par le Protectorat frangais dans la zone Sud, le r6gime dit de 

I'immatriculation moderne est inspir6 de I"'Acte Torrens" australien; ilconsiste en 
I'hologation juridique (purge de la situation foncibre) et au bornage de la propri6t6, 
donnant lieu A un 'Titre Foncier" avec graphisme sur les "Livres Fonciers". 

Depuis sa g6neralisation dans la zone Nord du Maroc (Dahir de 1966), le r6gime de 
I'immatriculation moderne a du mal 6 se d6velopper &T6touan; 6 peine 10% des terrains 
urbains figurent sous ce syst~me qui est, d'ailleurs, un acte g6neralement facultatif (non 
obligatoire'2 ) au Maroc. Les raisons en sont diverses et on peut citer: 
" 	La crainte chez certains propri6taires terriens disposant d'une Moulkia ou d'un titre 

Khalifien de voir ces derniers remis en question lors de la phase de r6quisition (phase 
des enquetes et oppositions) pr6cedant l'irnmatriculation d'un immeuble. 

* 	 Les habitudes et confiances ancestrales de I'acte traditionnel justifiant la propriet6, la 
Moulkia, acte 6crit par des Adouls (homrnes de droit). 

* 	 Le coit relativement 6leve des frais de I'imrnatriculation 3 . 

4. REGIME DU DROIr KHALIFIEN 
Ex-zone de Protectorat espagnol, la propriet6 foncibre ' Tetouan 6tait r6gie par le 

Dahir Khalifien de 191,1 ("Establiciendo Registro de los immeubles"), r6gime offrant moins 
de garanties que le regime preceden.. Certes, bien que le 'Titre Khalifien" soit annexe 
d'un plan de situation, celui-ci n'6tait pas rattach6 6 un syst~me de coordonn6es, d'ob 
delimitations impr6cises, contestations, incertitudes ' la determination des proprietaires 
et autres ayant-droits... 

Par ailleurs, le systbme Khalifien ne dispose plus de registre centralise des titres de 
propri6t6 d'ob des malfagons possibles apres l'lndependance au Maroc. 

Depuis la pv-rution du Dahir du 24 octobre 1966 (complete par celui du 5 aot 1968) 
generalisant a la zone Nord le regime de I'immatriculation de 1913, la transition du titre 

1211 existe des cas ob r'immatriculatlon est obligatoire (Iotissement, Immeubles des associations syndicales 
des propr!6talres, secteurs soumis 6 remembrement...) 

1311 s'agft des droits sulvants: 

a Enrelement et publlcft6: 200 DH 
N Drot superficlalre: 20 DH par are pour I'urbaln 
N Droit ad-valorern (valeur v6nale rO !apropriet6): 3%jusqu'A 50.000 DH et 2%au-delb de 50.000 DH; 
* 	 Pour la mise Ajour du titre foncler, les drolts ad-valorem sont de 1%. 
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Khalifien au titre foncier pose toujours des problemes au l6gislateur comme le montre les 
diff6rents textes promulgu6s jusqu'en 198814. 

II n'est pas connu exactement Iimportance de ce systeme Khalifien; d'apr~s le 
Conservateur foncier de T6touan, les titres Khalifiens connLIS (d6pos6s) cans les 
provinces de T6touan et de Larache sont presque negligeables, au nombre de 1.622! 

5. 	EPUiSEMcNT DES RESERVES DE L'ETAT ET ASSIMILES 
Le 	p6rimetre municipal de T6touan se caract6rise par une faible consistance des 

r6serves fonci~res appartenant & I'Etat et Assimil6s (Domaine priv6 de I'Etat, terres 
collectives, domaine municipal, terres habous...); reserves pouvant constituer des atouts 
pour une urbanisation programm6e car elles auraient 6t6 faciles (propri6t6s ali6nables) 

I'affectation voulue ou ' la politique fonci're suivie. 

D'apres le SDAU de T6touan de 1981, 6 'exception des terrains situ6s ' 'Est et affect6s 
A des lotissements par la D61egation Provinciale de I'Habitat, les terrains domaniaux 
urbanisables ' court ou moyen termes sont d6jA largement occup6s ou font I'objet de 
projets (zone industrielle, centre administratif, facult6s des Lettres,...). IIexiste quelques 
terrains domaniaux, de quantit6 non n6gligeable, ' I'Ouest de la ville (sur I'aire du PDU 
et au-del6 plus 6 'Ouest), mais le SDAU les considbre difficilement urbanisables. 

Cette situation de fait suscite deux remarques: 
N L'absence des r6serves fonci~res de 'Etat et Assimil6s oblige ' un recours spontan6 

au march6 foncier priv6 avec ce qu'il entraTne comme retard dans les acquisitions 
(longues proc6dures d'expropriation) et comme coit 6lev6s. 

* 	 La pr6sence de quelques centaines d'hectares ' 'Ouest de la zone 6tudi6e peut etre 
consid6r6e comme une chance pour toute 6ventuelle possibilit6 d"'change 6 
I'amiable" avec certains propri6taires r6ticents A la participation au projet de 
'am6nagement concert6 sur Samsa et Khandaq Zarbouh et sollicitant demeurer des
"ruraux". 

6. 	PARCELLISATION CONTINUE DE LA PROPRIETE PRIVEE 
L'absence de mappes cadastrales ainsi que la faiblesse du systeme d'immatriculation 

a T6touan ne permettent pas de disposer d'instruments pour appr6cier ['6volution de 
'6tat parcellaire. Mais, on peut affirmer, comme le montre '6tude des dossiers de 
demande de lotir ainsi que celle du parcellaire de Dersa-Samsa, que la propri6t6 fonci re 

T6touan est de petite parcellaire: la taille moyenne des :otissements autoris6s entre 
1980 et 1986 est de 0,69ha, traduisant le morcellement excessif de la propri6te priv6. 

14Dahir du 19 septembre 1977 modifiant celul du 24 octobre 1966 (le titre Khalifien est assimil6 6 une 
simple Moulkla dans la proc6dure de I'immatriculation moderne). Ces dernibres annes, le Parlement 
marocain a connu des d6bats passionnds sur la question, avec adoption, en juin 1988, d'un texte de loi 
modifiant le Dahir de 1977 et instituant une Commission nationale pour 6tudier et recommander des 
solutions aux problbmes des titres Khalifiens dans la zone Nord du Maroc. 
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7. SPECULATION FONCIERE ET PRESSION SPATIALE 
La sp6culation foncibre est I'un des grands probImes fonciers &T6touan comme en 

temoigne la pr6sence et le developpement de I'habitat clandestin dans la ville. En dehors 
du Centre-ville, elle frappe I'ensemble des quartiers et leur p6riph6rie. 

Pour la p6riode anterieure A 1981, le SDAU r6vble I'importance du ph6nomene. Entre 
1981 et 1988, le mouvement de 1'6volution excessive des prix des terrains (nus ou 
6quip6s) continue. Elle est de I'ordre de 10 A 15% par an selon le quartier. 

Par ailleurs, la r6tention des sols, li6e elle-mgme &la sp6culation foncibre, se fait sentir 
a la p~riph6rie de la ville; mais, on ne peut affirmer qu'elle soit particuliirement volontaire 
du fait de I'absence d'une demande apparente importante e',de celle des professionnels 
de la production des terrains &b~tir et aussi du fait de la structure socio-6conomique des 
proprietaires (anciens agriculteurs, petits commerqants...) et de I'origine de la propriet6 
(h6ritage). Cependant, I'importance de la retention des sols d6pend aussi de l'avance­
ment de I'urbanisation et de la pression spatiale de la demande en terrains &batir. 

La pression spatiale est exerc~e, ces dernieres ann6es, surtout sur le secteur Est, 
notamment suite A la realisation de grands lotissements de I'Etat qui ont attire Lune 
multitude de petits lotissements priv6s A proximit6 (75% des 117 lotissements autorises 
entre 1981 et 1986 sont situes dans les quartiers de Touelah et Touabel) et, acces­
soirement, sur les quartiers clandestins 6parpill6s ' la p6riph'rie de T6touan (Samsa, 
Boujdad, Korat Sbaa...). 

En ce qui concerne les quartiers clandestins, I'enqu~te socio-6conomique de I'ANHI en
 
1986 r6vele qu'il y a eu un changement de strategie des propri6taires de ces quartiers,
 
et particulirement ' Samsa. Deux conportements ont 6t6 pergus:
 
" Le maintien des parcelles en friche &I'int6rieur ou au frange du quartier Samsa dans
 

I'attente d'une relance de la demande ou des retomb6es du PDU de Dersa-Samsa. 
* Le lotissement des terrains avec autorisation administrative, donc equipement. 
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ANNEXE NO. 2: STATUT TYPE DE CONSTITUTION
 
D'UNE AMICALE D'EQUIPEMENT
 

Art. 1 Cr6ation de I'assoclation 
L'amicale est institute conform~ment Ala loi et soumise aux dispositions du Dahir 

du 15 novembre 1958 r6glementant les libert6s publiques et les associations au Maroc. 

Art. 2 D6nomination oZ sibge de J'assoclation 

Art. 3 Objet 
Autorisee par l'autorit6 locale et le Conseil Communal de Tetouan, I'amicale X a 

pour objet: 
* 	 I'6quipement, I'amelioration ou le redressement de la zone qu'elle recouvre; 
" 	Toutes op6rations portant sur les biens fonciers ayant pour objet les buts pr6cites

(acquisitions, changes amiables, remembrement...); 
* 	Realisation des 6tudes techniques n6cessaires et realisation des 6quipements 

d'infrastructure de desserte de la zone. 

Art. 4 Adh6sion 
w,	L'amicale est constitu6e ae I'ensemble des personnes physiques proprietaires de 

terrains ou d'habitation dans la zone. La qualit6 de membre se perd en cas de vente 
de ce terrain ou de cette habitation. 

Art. 5 Assembl6e g6n6rale 
* 	L'assemblee g,'nerale a laquelle tous les membres sont convoques, se tient une fois 

par an et, le cas 6cheant, a la demande du quart au moins de ses membres. Elle 
de.signe son President et un comit6 directeur de cinq, sept ou neuf membres. 

• 	 L'assembl'e est convoqu6e par son r'rsident 15 jours au moins avant la reunion, et 
fait I'objet d'un affichage dans la zone. Elle examine toute question relative A 
I'am6nagement foncier et a 1'6quipement de la zone. 

* 	L'assemblee prend ses d6cisions 6 la r,ajorit6 simple. Si le quorum n'est pas atteint, 
une nouvelle assembl6e devra 8tre convoqu6e. 

Art. 6 Pr6sident Comit6 Directeur 
* 	Le comitA directeur, 6lu par l'assemblee generale, compte cinq, sept ou neuf 

membres et designe un vice president, un secr6taire general et un tresorier. Le 
pr6sident repr6sente I'amicale dans 'exercice de son activit6. 

* 	L'amicale, dot~e de la personnalit6 morale, dispose de l'autonomie financier. Le 
Pr6sident et le Tresorier ont la signature sur le compte. 

* 	Le secretaire g6neral 6tablit et fait signer les proces verbaux des r6unions dans un 
registre special. 
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Art. 7 Ressources do I'amicale 
" 	L'amicale peut recevoir des cotisations et des contributions de ses membres, ainsi que 

des subventions de la municipalit6 et de I'Etat. (elle peut emprunter auprbs de...). 
" 	Le Tresorier dresse chaque ann6e un 6tat des comptes de I'amicale (bilan et compte 

d'exploitation) et pr6sente un rapport financier au cours de I'ascembl6 e generale 
annuelle. Toute d6pense ne peut 6tre effectu6e qu'avec deux signatures. Les 
d~penses importantes (seuil...) sont soumises &un accord pr~alable du Comit6 
directeur. 

" 	L'amicale pergoit de chacun de ses membres un droft d'adh~sion dont le montant est 
fixe A .... 
Ce montant pourra 6tre modifi6 par I'assembl6e g6n~rale. 

* 	 L'amicale est autoris6e & percevoir aupr~s de ses membres des contributions 
d'6quipement dont le montant sera calcul6 en fonction de la surface de la propriet6 
et, le cas 6cheant, du nombre de niveaux qui peuvent y 8tre construits. 

* 	 L'amicale peut 6galement recevoir des subventions des collectivit~s publiques, ainsi 
que des dons et legs. 

" 	Le montant de la contribution par m~tre carr6 est d~termin6 par le Comit6 directeur, 
en accord avec le Conseil Communal. L'amicale peut se faire assister d'expert. 

Art. 8 Dissolution 
La dissolution peut 6tre prononce par !'Assembl6e g6n6rale, ' la majorit6 des 

membres, lorsque I'objet de I'amicale peut 6tre consider6 comme rempli. 
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ANNEXE NO. 3: LES EXPERIENCES D'AMENAGEMENT CONCERTE 

Les differents mecanismes existants en droit marocain donnent de larges possibilit6s 
d'intervention dans le cadre envisag6 pour une op6ration d'am6nagement concert6 & 
Thtouan. 

On peut cependant envisager, en se r6f6rant A des pratiques mises en oeuvre avec 
succbs dans d'autres pays, d'ajouter & la panoplie des outils disponibles quelques 
616ments qui pourraient accrotre 'efficacit du processus: remembrement, cession 
gratuite de terrains, zone et mise en route de l'opration, droit de delaissement et mise 
en place d'un observatoire foncier. 

Precisons d'abord la notion de concertation. 

1. LA NOTION DE "CONCERTATION" 
Le mot "concertation" peut 8tre rapproch6 de la pratique frangaise des "zones 

d'amenagement concert6" ou ZAC cr6es par la loi d'orientation fonciere du 31 d6cembre 
1967. Mais, l'optique retenue ici confere au terme de concertation un sens nettement 
different. 

Les ZAC frangaises, sous leurs diff6rentes formes publiques et priv6es, ont eu pour objet 
premier de prolonger, en insistant sur une technique plus souple et moins dirigiste, la 
pratique des zones &urbaniser en priorit6 ou ZUP. La ZAC frangaise est cr66e A 
l'initiative de la collectivit6 publique, la decision de creation appartient ' la commune, si 
elle est dotee d'un Plan d'Occupation du Sol (POS), ou au representant de I'Etat dans 
le cas contraire, et elle s'accompagne de la mise en oeuvre de fortes prerogatives de 
puissance publique (zonage detaille, possibilit6 de recours ' I'expropriation). La mise en 
oeuvre de la ZAC en France suppose, en tout 6tat de cause, ia maltrise fonciere de 
I'ensemble des terrains par I'amenageur. 

L'emp!oi du mot "concertation" se refere ' la negociation qui s'instaure entre le 
promoteur (ou la soci6t6 d'economie mixte) et la collectivit6 publique pour 6tablir de 
faqon pr6cise et exhaustive Ia liste des 6quipements ' r~aliser avec la repartition du 
financement. Le principe ge'n6ral veut que les 6quipements de superstructure et les 
reseaux p;'imaires soient ' la charge de la collectivit6 tandis que les reseaux secondaires 
restent ' la charge de I'amnageur; mais le cadre juridique est d'une grande flexibilit6 et 
la c16 de repartition peut varier dans des proportions importantes. 

Au cours de ces dernieres ann6es est apparue la notion de "ZAC sans expropriation" 
dans laquelle la collectivit6 engage la negociation avec des proprietaires forciers en place 
sans que la malirise fonciere soit assur6e par un op6rateur unique; mais cette pratique, 
qui correspondrait davantage A la notion d'am6nagement concert6 telle qu'elle est 
envisagee au Maroc, reste marginale dans le cadre juridique actuel de la ZAC frangaise. 
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Pour 'essentiel, la ZAC frangaise est donc caract6ris6e par ies 616ments suivants: 
" MaTtrise fonci&re de I'ensemle dn la zone, non encore urbanis6e. 
* Initiative et d6cision appartiennent &la collectivit6 publique.
 
* 
 N6gociation du financement dns 6quipements entre l'op6rateur et la municipalit6. 

IIy a donc une d6connection marqu6e entre les ZAC frangaises et la notion d'am6nage­
ment concert6 telle qu'elle est envisag6e au Maroc. La concertation dans les ZAC 
frangaises -JV r6fbre &la n6gociation entre lo promoteur et la collectivit6 pour determiner 
en mfme temps le plan d'am6nagement de la zone et la c16 de r6partition du 
financement des 6quipements, alors qu'elle vise au Maroc, et tout particuliirement dans 
le cas de T6touan, un double objectif: associer les propri6taires d6j& install6s sur le site, 
et les locataires s'il en existe, Ala d6cision et au financement des 6quipement principaux 
d'infrastructure, 6 savoir I'assainissement et la viabilit6. Pour les terrains non encore 
occup6es, susciter et organiser la mise en place et le financement par les propri6taires
des 6quipernents d'infrastructure. On doit souligner ici que cette probl6matique de la 
concertation recouvre donc deux 616ments distincts: pour les zones d6j particulierement 
ou largement occup6es par l'urbanisme clandestin, il s'agit de la mise &un niveau juge 
ad~quat des 6quipements d'infrastructure en associant les propri6taires au financement, 
selon des mcdalites qui sont precis6es dans la suite du pr6sent rapport. 

Pour les zones non encore occup6es, ou de fagon marginale, ils'agit de mettre en place 
simultan6ment une organisation du developpement (plan d'am6nagement de la zone, 
avec 6ventuel remembrement) et un mode de financement des 6quipements d'infrastruc­
ture tertiaire par les propri6taires. L'objectif est donc d'organiser I'urbanisation sans 
recourir & I'expropriation, qui parait problematique ' mettre en oeuvre, et en 6vitant le 
r :,mpcrtement de r6tention fonci~re de la part de propri6"aires qui attendent l'arriv6e des 
bquipiments pour vendre leur terrain A un prix beaucoup plus 61ev6. Cet aspect se 
r6f re donc directement a la notion existant en droit marocain d'association syndicale de 
propri6taires ou d'amicales (voir Chapitre I - paragraphe 4). 

La forrnule d'association des proprietaires n'est pas la seule imaginable. On peut 
6galement imaginer la creation de societ6s commerciales (soci6t6s anonymes, soci6t6s 
civiles immobilibres) dont les parts correspondent a des lots sur le terrain. Mais, 6 la 
diff6rence de I'association, la soci6t6 commerciale n~cessite la volont6 unanime des 
parties, et elle est donc moins bien arm6e que I'association pour garantir la coh6rence 
d'ensemble de I'am6nagement. 

Quelle que soft la formule juridique retenue, le succes de I'op6ration pour cette partie
pr6suppose que morcellement et lotissements soient bloqu6s jusqu'b publication du plan
d'amenagement du secteur, incluant 6 la fois les donn~es techniques et 
programmatiques sur la mise en place des r6seaux et les r~gies d'imputation financiere 
du coOt de ces 6quipements (voir Chapitre III - paragraphe 6). 

2. REMEMBREMENT 
Au Maroc, comme dans un certain nombre de pays, notamment europ6ens, le 

remembrement est une pratique bien 6tablie pour la restructuration des terres agricoles, 
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inais, il ne s'applique pratiquement pas aux terrains vou6s & l'urbanisation. Or pour 
diverses raisons (r~gles de I'hritage, petite taille des parcelles, configuration peu propice 
&l'urbanisation), c'est pr~cis6ment dans les zones ob la pression de l'urbanisation est 
importante que le remembrement s'avere important ' r6aliser, par exemple dans le cas 
de Samsa. 

Sans sous-estimer les difficult6s de la mise en oeuvre d'une telle procedure, par­
ticulierement importantes dans le cas de zones d6j& partiellement occup6es par des 
constructions, on peut envisager, sur un secteur qui pr6sente des conditions par­
ticuliirement favorables (zone pratiquement vierge, petit nombre de proprietaires, taille 
importante des parcelles) de mettre en oeuvre, dans le cadre des textes relatifs aux 
associations de propri6taires, une proc6dure de remembrement foncier. 

En effet, s'il n'existe pas de textes juridiques explicites sur le remembrement urbain (le 
remembrement rural est regi par deux Dahirs du 30 juin et 25 juillet 1969), par contre le 
remembrement dans les zones d'urbanisation est prevu par le Dahir du 10 juin 1933 relatif 
a l'immatriculation des immeubles urbains dans le cadre de la "constitution d'Associations 
Syndicales de proprietaires en vue de I'execution des plans d'amenagement et 
d'extension des villes." 

On peut insister ici sur la difference de traitement qui doit 8tre applique entre les 
differentes parties de la ZAC en fonction du parcellaire. Lorsque la zone est dej' en partie 
occupee, le remembrement ne paralt ni utile, ni r~alisable. Seuls peuvent 8tre envisages 
des ajustements du parcellaire pour realiser les 6quipements d'infrastructure. Lorsque la 
zone n'est pas encore occup6e et qu'elle est constitu6e de parcelles d'une certaine 
dimension (cas du Nord Ouest de Samsa), le remembrement pr6alable apparal comme 
un 616ment central du processus. 

3. 	CESSION GRATUITE DE TERRAINS 
C'est pr6cis6ment 6 ce stade que pourrait intervenir la cession gratuite de terrains 6 

la collectivit6. Cette possibilit6 est d'ailleurs pr6vue, dans la limite de 40% de la superficie 
du terrain &b~tir, par le Dahir de 1953 relatif au lotissement, mais il ne semble pas que 
ce texte ait et fr6quemment applique. On peut souligner ici le double inter~t d'une telle 
proc6dure, pratiqu6e dans de nombreux pays: sur le plan institutionnel, il presente 
l'inter~t de faire entrer le cessionaire et la Municipalit6, dans le dispositif mis en place. Et 
sur le plan de I'Nquit6, il apparait comme un dispositif de recup~ration anticip~e des plus 
values qui ne manquerunt pas d'apparaltre lor7que sera r6alis6 I'6quipement de la 
zone. Les terrains vierges de la ZAC de T6touan pourrait 6tre un bon exemple 
d'application d'un tel mecanisme. 

4. 	DROIT DE DELAISSEMENT 
Directement Hi6 au concept qui precede, le droit de d6laissement est le droit pour un 

propri6taire, qui ne peut pas ou ne souhaite pas participer & l'op6ration, de mettre en 
demeure la collectivit6 ou I'association des propri~taires de lui acheter son terrain. 
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L'institution de cette "porte de sortie" est coh6rente avec le principe m6me de la creation 
des associations de propri~taires, qui r6sulte de la volont6 de la majorit des propri6­
taires. Pour 6tre bien accept6e, une telle proc6dure doit laisser au proprietaire 
imp6cunieux ou Acelui qui ne souhaite pas participer Al'op6ration dans des conditions 
6quitables le choix de cette d6cision. Le prix 6 verser pour l'acquisition du terrain pourrait 
suivre, en cas de d6saccord entre 'acqu6reur et le vendeur, le m~me chemin qui est 
suivi pour l'expropriation. 

La 	cr6ation du droit de d.ieaissement pose la question du financement de l'association, 
qui dolt pouvoir faire face A la mise en oeuvre du droit de d6laissement. Le problme ne 
doit pas 6tre surestim6 dans la mesure oii les zones concen6es sont en cours 
d'appr6ciation rapide, et o6 la participation 6 l'op6ration doit garantir un int6r~t financier 
au 	terme du processus. 

5. 	ZONAGE ET MISE EN ROUTE DE L'OPERATION 
L'articulation entre le zonage et l'urbanisme op6rationnel est un point delicat, pour 

lequel iln'existe pas de solution id6ale, mais pour laquelle, certaines conditions semblent 
importantes 6 remplir. L'objectif est de parvenir &ce que la rbgie du jeu (zonage et 
financement des 6quipements) soit d6finie sur r'ensemble d'une zone avant que le 
d6marrage d'op6rations ponctuelles n'ait hypoth6que I'am6nagement d'ensemble et que 
la contagion &la hausse des prix fonciers ne se soit produite. En l'occurrence, la decision 
de cr6er Is ZAC dans les tissus urbains discontinus doit pr6c6der la r6alisation de la 
voirie primaire et tre accompagn6e d'un contr6ie stricte par I'autorit6 de 'occupation de 
Ia zone, pendant la periode qui permettra de mettre au point les donnees techniques et 
financi~res de I'amenagemert de la zone. 

Cette modalit6 d'am6nagement devra bien entendu 8tre int6gr6e dans les documents de 
planification spatiale (Plan d'amenagement) en tant que "zone d'urbanisation ' terme". On 
pourra se ref6ror Ala pratique frangaise des zones NA dans les Plans d'Occupation des 
Sols (POS). 

6. 	OBSERVATOIRES FONCIERS 
De maniere chronique, les observatoires fonciers (il en 52 France) ont pour y en 

objectif de r6pondre aux besoins d'informations des d6cideurs locaux en ce qui concerne 
I'6volution des march6s fonciers et la hausse surveillee des prix. En outre, il permet de 
pr6voir les goulots d'6tranglement du march6 et d'agir sur les facteurs d'origine. 

Dans le cas de Dersa-Samsa & T6touan iamarch6 6tant relativement bien connu, il 
s'agirait d'un suivi du march6 qui pourrait avoir un impact important sur rNquilibre 
financier de l'op6ration ZAC. 
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ANNEXE NO. 4: EVALUATION DES EXPERIENCES MAROCANES
 
D'AMENAGEMENT CONCERTE : 6tude de cas
 

L'6valuation des experiences d'am6nagement concert6 au Maroc tire les principales
legons d'une dizaine d'op6rations et aussi de projets n'ayant pas aboutil; mais, ayant 
en commun, le principe d'avoir envisag6 une certaine forme de concertation entre 
I'Administration, les Collectivit6s Locales et les propri6taires fonciers ou lotisseurs priv6s 
et ce, sans que cette pratique n'ob6isse Aune procedure juridiqucment d6finie. 

Le bilan de I'am6nagement concert6 (secteur public/secteur priv6) au Maroc est, 
aujourd'hui fort modeste; cependant, en vue des r6flexions et reformes en cours en 
matiere d'urbanisme operationnel, c'est une processus sollicit6, devant constituer un des 
fondements de l'urbanisation des villos marocaines dans les prochaines ann6es. 

Sans pour autant constituer une analyse approfondie de I'ensemble des cas 
exp6riment6s au Maroc, r'6valuation de quelques experiences ou tentatives 
d'am6nagement urbain concert6 permet de cerner les principaux facteurs de blocage,
mais 6galement, les conditions 6lementaires de r6ussite. Ces 616ments sont r6sum6s ci­
dessous par theme d'analyse, mais demeurent interd6pendants. 

1. UN PREALABLE: LA VOLONTE POLITIQUE 
IIa t6 relev6 I'existence d'une volont6 politique de l'administration locale (Autorit6 ou 

Collectivit6) de recouvrir 6 un am6nagement concert, ressenti comme un besoin pour
d6bloquer une situation urbaine donn6e (resorption de I'habitat clandestin en developpe­
ment croissant, ouverture d'un secteur & l'urbanisation, reorgaiisation de 
zones....). C'est, g6n6ralement, le cas constate sur I'ensemble des op6rations 6tudi6es. 

Cette volont6 s'est manifest6e par des actions concretes dans, par exemple, les 
operations de r6organisation des Centres-villes de Rabat et de Casablanca pendant le 
Protectorat et celles de restructuration de 'habitat clandestin ' Montfleuri (Fbs) et ' 
Kh6misset, r6cemment. 

Cependant, la volont6 politique a 6t6 absente, par exemple, dans le cas de la zone 
d'extension Sud-Ouest de M6knbs ou dans le cas de I'urbanisation du Plateau d'Akrach 
a Rabat et oii, face &une certaine passivit6 de I'Administration, les autres intervenants 
n'ont pas reagi pour des raisons diverses ii6es aux aspects politiques (Rabat), mais aussi 
financibres (M6knbs). 

Dans le cadre de la d6centralisation administrative au profit des collectivites locales (en
cours), il est &noter un souc! des responsables gouvernementaux de renforcer le 
processus d'am6nagement concerto par appel de participation du secteur priv6 & la 
promotion des terrains 6 b~tir. 
15Les op6rations 6tudi6es sont: Centres-villes de Rabat et de Casablanca (1920); Khdmisset; Zone 
d'extension Sud-Ouest de Moknes; Sidi Moumen et AJ Qods ACasablanca; Mot itfleurl AFes; Kariat Oulad 
Mossa et Sidl Moussa ASal6; Akrach A Rabat. 
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2. 	CADRE INSTITUTICINNEL ET ORGANISATIONNEL 
Le d6marrage du processus d'am6nagement concert6 a, souvent, 6t6 facilit6 

lorsqu'on a pu constituer un cadre institutionnel au projet (definition du maitre d'ouvrage, 
regroupement des propri6taires, cellule d'animation et d'assistance technique...) 

Les exp6riences les plus instructives en la matibre ont 6t6 nombreuses dans les annees 
1920 & 1950 (voir les cas des Centres-villes de Rabat et de Casablanca avec la 
constitution des Associations syndicales de propri6taires r6gies par les Dahirs de 1917 
et 	1938). 

A notre connaissance et vue la complexit6 de constitution de telles Associations, les 
seules exp6riences r6centes 6n matiere de regroupemonts des propri6taires sont celles 
de F~s (Montfleuri), de Kh6misset et de SaI6 (Kariat Oulad Moussa); cependant, ces cas 
n'ont pas eu recours au terme d'Associations Syndicales et les "Amicales" ou coop6ra­
tives constitukas fonctionnent sur le r6gime du Dahir de 1958 sur les associations. C'est­
a-dire que leur constitution repose sur le volontariat sans aucun moyen autre que la 
persuasion pour contraindre des propri6taires reticents ou r6calcitrants &participer & 
'op6ration. Ce point explique le r6le crucial jou6 par 1'6quipe d'animation et de suivi dans 
les quelques op6rations qui ont donn6 des r6sultats positifs. 

Par ailleurs, il est apparu que la constitution des associations de propri6taires fonciers 
n'entraine pas necessairei nent I'atteinte des objectifs fix6s, si certaines conditions ne sont 
pas pr6sentes, et en particulier: 
" 	La sensibilisation et I'animation des int6ress6s 
* 	 La d6finition precise en amont des regles de partage des responsabilit6s et du 

financement des 6quipements urbains projet6s 
• 	 L'encadrement technique 

Conditions A satisfaire par I'administration et devant 6tre permanentes si l'on veut eviter 
les problmes de fonctionnement tels constates A Kariat Oulad Moussa et 6 Kh6misset 
et ayant entrain6 des retards importants dans I'execution du projet. 

3. 	CADRE LEGISLATIF ET REGLEMENTAIRE 
Si les exp6riences 6tudiees n'ob6issent pas A une proc6dure d'am6nagement 

concert6 juridiquement d6finie, elles ont n6anmoins, pu 8tre engage en recourant ' la 
legislation urbaine en vigueur. 

Ainsi, au niveau des Plans d'Am6nagement. il est constat6 deux tendances: 
m Celle ayant abouti, & la concr~tisation des dispositions d'un Plan d'Am6nagement 

pr6etabli: c'est la cas, essentiellement des exemples pris des ann6es 1920-50 CJ la 
constitution des Associations Syndicales des Propri6taires a 6t6, souvent, posterieure 
A la conception et homologation du plan r6glementaire. 
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0 	 Celle en pr6sence d'un Plan d'Am6nagement en cours de conception ou non 
homologu6: m~me pour les cas qui n'ont pas abouti, les responsables de l'urbanisme 
semblaient disposer &accepter un processus de concertation avec les propri6taires 
fonciers, m6me au niveau du zoning. Cependant, & 'axception du cas de Montfleuri 
o5i le PA a 6t' souvent d6battu et remani6, on n'a pas pu noter d'aboutissement de 
telle pratique sur les exp6riences r6centes. Si i'homologation du PA a eu lieu, elle 
semble s'inscrire hors du processus de concertation avec les proprietaires et ce, par­
ticulierement sur le zoning. 

II r~sulte de ce constat que, une fois d6finies les regles de partage des responsabilit6s 
entre I'administration et un groLlpement des propri6taires, une concertation au niveau de 
la conception de la voirie principale et du zoning (Sch6ma de Structure) est n6cessaire, 
comme il souhaitable aussi, A un moment donn6, de tiger le dit Sch6ma de Structure et 
de le convertir en un Plan d'Am6nagement opposable au tiers. 

De fagon plus g6nerale, on a observ6 dans les cas 6tudies, une inde'pendance totale 
entre le processus de concertation engag6 et les m6canismes administratifs relatifs au 
PA. Un processus similaire peut 6tre pris lors de conception des plans-masse de 
lotissement inscrits dans I'aire d'intervention (cas do Montfleuri et de Khemisset). 

Par ailleurs, aucune des exp6riences 6tudi6es n'a eu recours &une d6limitation juridique 
du perim~tre oii fut projet6 le processus de concertation, AI'instar des ZAC ou des AFU 
franeqises; g6n6ralement, les limites repr6sentent celles du perimetre d'am6nagement 
d'un secteur urbain (op6raticn de taille importante). Cette determination progressive du 
p6rimetre est, bien 6videmment, li6e 6 I'absence d'outil juridique contraignant, obligeant 
par la m~me ' int6grer les terrains dans le p6rim&tre au fur et ' mesure de I'adhesion 
volontaire des proprietaires. 

Du point de vue foncier, ' I'exception de l'op6ration Al Qods &Casablanca (A ne pas 
assimiler, d'ailleurs, 6 une operation d'am6nagement concert6 avec des particuliers) oiu 
le terrain est domanial, [ensemble des assiettes foncie'res des op6rations 6tudi6es 
pr6sente des situations complexes et, trbs souvent, d6favorables au processus engag6 
et ce, tant par leur taille (minimum de 50ha 6 Kh6misset et maximum de 1000ha ' 
M~knes) que par leur structure de propri6t6 (priv6, atomisation ou micro-parcellaire, 
absence d'immatriculation, degr6 61ev6 d'occupation des sols par I'habitat insalubre,...). 

G6n6ralement, la taille de l'op6ration et la presence de multitude de propri6taires, par 
exemple, ont entrav6 I'ex6cution des objectifs d'am6nagement concerte A un moment 
donn6 du processus (cas de Sidi Moussa ' Sal6 et de la zone Sud-Ouest &Meknes); 
c'est aussi le cas avec les probleknes d'immatriculation dans l'operation de Kh6misset 
qu'un processus de remembrement engag6 n'a pas pu r6soudre. 

Enfin, du point de vue fiscal et A I'exception du cas de Kh~misset oui fut appliqu6e 
I'exon6ration de la taxe de premier 6tablissement sur les permis de construire d6pos6s 
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par les Amicales, il n'est pas not6 de particularit6 d'exon6ration fiscale sur les op6rations 
6tudi~es; I'ensemble du dispositif en vigueur au Maroc est appliqu6. 

En guise de conclusion, les op6rations analys6es ne sont donc gubre convaincantes au 
regard du processus qu'il est envisag6 de cr6er. Elles n'ont pas eu recours 6 un outil 
juridique sp6cifique 6 mettre en place, ni au dispositif du Dahir de 1938 qui permet la 
cr6ation d'office d'une association syndicale de propri6taires pour le redressement des 
lotissements d6fectueux. 
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ANNEXE NO. 5: STRUCTURES ACTUELLES DE
 
CONCERTATION: "boite 6 outils"
 

Les structures actuelles de concertation au Maroc sont nombreuses. D'apres les analyses 
de 	1'6quipe chargee de cette-mission, ilne semble pas n6cessaire pour le demarrage de 
la ZAC de Thtouan de cr6er de nouveaux textes juridiques pour ce but &I'heure actuelle. 

Les syntheses d'outils existants qui suivent sont pr6sent6es comme r6ferences de base. 

1. REGROUPEMENTS DE PROPRIETAIRES ET LOTISSEURS 
Les regroupements de particuliers, propri6taires ou lotisseurs, en vue d'amenagement 

d'une zone urbaine sont trbs peu d6velopp6s au Maroc, malgr6 'existence d'une 
legislation relativement favorable; en g6n6ral, ils sont facultatifs. 

Les plus classiques seraient les "Societ6s" (Acapital priv6, public ou mixte) 'abut lucratif 
ou les "Associations" libres du droit priv6 et 6 but non lucratif, regies par le Dahir de 
1958. 

Les societs de pror otion immobiliere b6n6ficient, au Maroc, d'un certain nombre 
d'avantages fiscaux (code des investissements immobiliers); elles n6cessitent cependant, 
un esprit d'entrepreneurs dynamiques, cas difficile 6 g6n6raliser chez les proprietaires 
des terrains de Samsa (petits lotisseurs occasionnels, propri6taires agricoles ou com­
mergants...) 

En fait, seuls les Dahirs relatifs A la constitution et fonctionnement des Associations 
syndicales de proprietaires peuvent, avec quelques modifications 6ventuelles, repondre 
aux pr6occupations de I'am6nagement concert6. 

Cinq textes d6finissent et organisent le fonctionnement des associations syndicales de 
propri~taires. 

Ce sont: 
" Dahir du 10 novembre 1917 sur les "associations syndicales de proprietaires urbains" 

modifi6 par les Dahirs des 20 octobre 1937 et 27 novembre 1958. 
" Dahir du 17 novembre 1936 relatif 6 I'application du dahir de 1917 pr6cit6 &certains 

centres urbains et ' la banlieue des villes. 
* 	 Dahir du 10 juin 1922 sur I'immatriculation des immeubles urbains soumis au regime 

du Dahir du 10 novembre 1917 sur les associations syndicales de propri6taires 
urbains. 

L'objet de ces textes est double: ils visent d'abord 'a permettre un d6veloppement 
organis6 de l'urbanisation sans recourir AI'expropriation par la puissance publique, mais 
en garantissant le bon d6roulement des op6rations d~s lors qu'une majorit6 de 
propri6taires en est d'accord. 
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Le deuxi~me objet est de reprendre les lotissements d6fectueux et les tissus urbains 
sous-6quipes & partir du m!me principe de la majorit6 qualifi6e, mais assortie de la 
possibilit6 pour la collectivit6 de rendre obligatoire la cr6ation d'une telle association. 

L'objet en est large, puis ces associations peuvent avoir pour objet la r~alisation du plan
d'am6nagement, I'6quipement et I'entretien d'une zone et le lotissement des propri6t6s. 

La Municipalit6 suscite la cr6ation de I'association, d~limite la zone et 6tablit un projet de 
statuts. Chaque propri6taire de la zone en est inform6 individuellement. L'assembl6e 
g6n6rale est pr6sid6e par le President du Conseil Municipal, et I'association peut 6tre 
cr66e des lors que la moiti6 au moins de la superficie totale de la zone en noient 
d'accord. Les "propri6taires dissidents" ont alors 15 jours pour pr6senter leurs 
observations. 

D~s publication de I'arr~t6 constituant 'association, toute construction nouvelle est 
interdite dans le p6rim&tre. L'administration ou I'association est alors autorisee ' entrer 
imm6diatement en possession des terrains correspondant aux voies et places 6 r6aliser. 

L'association 6lit alors une commission syndicale responsable de la gestion de 
I'association. Celle-ci effectue les remaniements immobiliers ou remembrement, en 
d6terminant 6ventuellement les compensations financieres ' verser pour assurer I'6quit6 
entre propri6taires. 

Elle r~gle egalement 'ex6cution des travaux d'6quipement et r6partit les d6penses entre 
les membres de I'association. Le Dahir de 1937 dispose que les travaux sont "prepares 
et dirig6s par le chef des travaux municipaux". Le plan de remembrement, approuv6 par 
la commission syndicale, est homologu6 par Dahir. D6s lors, tous les droits r6els sont 
transfer6s sur les nouvelles parcelles et l'interdiction de construire est levee. 

Concernant les moyens financiers, I'association pre'leve des taxes aupres des proprie­
taires, recouvres par le receveur municipal, et les cr6ances de I'association sont 
garanties par un privilege qui porte sur les immeubles et prend rang imm~diatement 
apres les creances municipales. L'association peut emprunter, en offrant comme garantie 
la perception des taxes. Elle peut enfin recevoir des avances, subventions ou pr~ts de 
I'Etat ou de la Municipalit6. 

Les operations de I'association 6cartent, pour les proprietaires, I'application de la taxation 
des plus values, ainsi que des droits d'enregistrement. 

L'association syndicale de propri6taires a 6t6 employ6e surtout pendant le 
protectorat. On estime que cette proc6dure est assez lourde pour 6tre mise en vigueur.
N6anmoins dans le cas o6 le nombre de propri6taires concernes est limit6, elle offre des 
avantages int6ressants. 
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2. 	RELGLEMENTATION DE L'URBANISME 
Deux textes de base r6gissent les principes fondamentaux de la r~glementation de 

I'urbanisme. 
" 	Dahir du 30 juillet 1952 relatif &l'urbanisme 
* 	 Dahir du 30 septembre 1953 relatif aux lotissements et morcellements 

2.1. Dahir de 1952 relatif h I'urbanisme 
Ce Dahir traite 'ala fois des moyens d'action de la puissance publique, principale­

ment par les plans d'amenagement et des droits et obligations des propri6taires. 
" 	Le Titre I pr6cise les zones d'application du Dahir: son application n'est pas 

g~neralisee A I'ensemble du territoire, mais limit6e aux villes erig6es en Municipalit6 
et ' un certain nombre d'autres zones limitativement 6num6r6es (par exemple les
"zones p6ripheriques des villes" s'6tendant sur 10km autour du p6rimetre urbain). 

* 	 Le Titre II traite des arr~t6s d'alignement qui pr6voient et planifient les voies 6 ouvrir: 
la plan doit tre soumis 6 enqu~te (un mois). L'arr~t6 d'alignement vaut d6claration 
d'utilit6 publique, produisant effet pour 20 ans, prorogeables. Ces arrdt6s sont 
d6claratifs de cessibilit6 lorsqu'ils d~signent les propri6tes (et les propri taires). 
Comme mesures conservatoires ilest pr6vu que, des ouverture de I'enquete, toute 
construction est interdite sur le trace. 

La contribution des riverains (10m x longueur" de fagade) est prevue par le texte, 
plafonnee 6 25% de la parcelle. L'"indemnit6 versee aux propri6taires expropri6s est 
fix~e ' la valeur du terrain au jour de la declaration d'utilit6 publique ou, apres deux 
ans, de I'arr6t6 de cessibilit6". 

* Le Titre IIItraite des plans d'am6nagement; ils comportent documents graphiques et 
reglement qui indiquent les voiries, les diff6rents espaces publics, l'utilisation possible 
des terrains, les zones inconstructibles, les emplacements reserves ' divers usages 
publics, ainsi que les diverses servitudes (securit6 publique, hygiene, circulation, etc.) 
qui n'ouvrent pas droit ' l'indemnit6. Des mesures prealables ("plans de zonage"), 
valide deux ans, peuvent d6limiter des zones r6serv6es & des usages determines. 

Le plan est 6tabli par "l'administration", apres avis de "l'autorit6 locale ou municipale" 
et ildonne lieu A enqu~te publique (2 mois). Des l'ouverture de I'enqu6te et jusqu'a 
l'approbation du plan, aucun permis de construire ne peut 6tre d6livr6. 

Des mesures conservatoires sont possibles des signature de la "mise A I'6tude du 
plan", pour une duree de six mois.L'approbation du plan, par decret du Ministre de 
I'lnterieur, vaut declaration d'utilit6 publique des "travaux et operations publiques 
n6cessaires & la r'alisation du plan". 

Not, s que pour les terrains r6serv6s, le proprietaire en reprend la libre disposition 
si I'arr~t6 de cessibilit6 n'est pas intervenu aprbs 10 ans. 
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* 	Le litre IVdispose les conditions de constructions. Le pei-mis de construire, d'livr6 
par "l'autorit municipale ou locale", est obligatoire pour toute construction, le 
concours d'un architecte 6tant impos6, outre les constructions &usage du public, pour 
toute construction nouvelle A deux niveaux ou plus. La demande de permis doit
"satisfaire & la r~glementation"... 

Une fois les travaux achevts, le propri6taire ne peut utiliser la construction que lorsqu'il 
a 	obtenu un "permis d'habiter". 

Des r~glements de construction peuvent pr6voir des hauteurs maxima ou minima, et 
d'autres precisions sur les superficies, volumes, cl6ture, materiaux utilises, etc. 

N Enfin un Titre V prevoit les sanctions applicables en cas d'infraction Aces regles:
sommation d'interrompre les travaux, proc~s verbal, ordre de destruction ou de 
modification, demolition d'office aux frais du proprietaire, amendes "de 50 ' 1million 
de dirham" (texte de 1952...), de recidive, possibilit6 d'interdiction d6finitive de 
construire pour le contrevenant. 

2.2. Dahir du 30 septembre 1953 relatif aux lotissements et morcellement, 
modlfi6 et compldt6 par les Dahirs du 21 juillet 1959 et du 23 avril 1975 
Ces textes ont pour objet de garantir I'efficacit6 des documents d'urbanisme en 

assurant la coh6rence entre les operations individuelles que sont les morcellements et 
lotissements et les regles &porte g6nerale contenues dans les plans d'amenagement. 

" 	Le Titre I definit le lotissement ("division d'une propri6t6 en deux lots au moins, destin6 
&la construction d'immeuble, dont un au moins est d'une superficie inf~rieure ' 1ha"), 
et pose le principe de I'obligation d'obtenir une autorisation pour toute vente en 
indivision sous des conditions qui la rendraient contraditc :. avec le plan d'am6nage­
ment (surface minimum) ainsi que les autres proced6s ("partages de fait ou de droit, 
une indivision", division en "lots agricoles") qui conduisent, on fait, au d6veloppement 
de I'habitat clandestin. 

* 	Le Titre IId6veloppe la proc6dure de I'autorisation administrative, obligatoire pour 
toute "cr6ation ou developpement de lotissements ou de groupes d'habitation." 

Elle pr6cise les 6l6ments que doit contenir la demande d'autorisation (plan, trace des 
voies, raccordement aux r6seaux d'6gout et d'eau potable, 6chelonnement 6ventuel 
des travaux). Le "cahier des charges" doit mentionner les servitudes d'utilit6 publique 
et, le cas 6ch6ant (zone soumise au r6gime de l'immatriculation), un certificat de la 
Conservation de la Propri6t6 Foncibre. 

L'autorisation est d6livr6e par I'autorit6 municipale pour les immeubles situ6s ' 
I'int6rieur du p6rimbtre municipal des villes, par I'autorit6 locale dans les autres cas, 
et elle est r6put6e 8tre accord6e (autorisation tacite) si I'autorit6 concern6e n'a pas
statu6 dans un d6lai de trois mois. 



107 

Le texte impose que les projets de lotissement pr6voient la voirie de desserte int6rieure 
et son raccordement au r6seau g6n6ral, les r6seaux d'eau et I'assainissement et le 
raccordement au r~seau principal si ce dernier est situ6 & moins d'un kilomtre, et 
enfin I'am6nagement des espaces libres. Le lotisseur n'est tenu d'executer ' ses frais 
les voies de raccordement &concurrence de 12m. 

L'administration peut imposer la "r6serve d'espaces libres" (parcs, terrains de jeux,
6difices et services publics, "installations traditionnelles de la vie sociale") et cette 
servitude n'ouvre droit 6 indemniser que si la superficie r6serv6e depasse un certain 
pourcentage de la superficie totale, qui peut aller de 25% si la superficie moyenne des 
lots est sup6rieure 6 1000m 2 A plus 50% si celle-ci est inf6rieure & loom. 

Au cas ob I'administration devrait faire les travaux d'6quipement & la place d'un 
lotisseur d6faiHant, le remboursement des frais d'ex6cution est garpnti par une 
hypotheque sur tout ou partie du terrain. 

L'autorisation est p~rimee si le lotisseur n'a pas commence les travaux apres trois ans. 

" 	Le Titre IIIcontient diverses precisions sur la publicit6 qui peut 6tre donn6e au 
lotissement, les moyens utilisables et le contenu obligatoire. 

* 	 Le Titre IV, essentiel, interdit toute vente tant que les travaux d'am6nagement, de 
viabilit6 et d'assainissement pr6vus au projet n'auront pas t6 effectu6s et impose la 
mention au titre foncier de l'immeuble dans les zones soumises au r6gime de 
l'immatriculation. Un assouplissement au premier point est possible pour les zones 
d'habitat 6conomique (ilsuffit alors de I'assainissement, I'eau potable et I'6clairage 
public). 

* 	Apr6s un Titre V relatif aux sanctions, le Titre VI traite des "lotissements defectueux", 
c'est & dire dans lesquello le lotisseur n'aura pas effectu6 I'ensemble des travaux 
auxquels il 6tait tenu. L'Etat ou la Municipalit6 peuvent alors faire effectuer les travaux 
aux frais du lotisseur, et exproprier si des terrains sont mis en vente sans autorisation 
de lotissement. 

Elle peut aussi, point essentiel, provoquer la constitution d'une association syndicale 
dans les conditions pr6vues par le Dahir du 31 mai 1938: c'est la cr6ation d'une 
association syndicale obligatoire prevue par I'article 27 de ce Dahir, qui peut 8tre 
impos6e par I'administration "en vue d'assurer I'execution des travaux n6cessaires au 
redressement des lotissements cefectueux, conformement aux conditions d'amenage­
ment, d'assainissement, de viabilit6, d'hygibne et d'esth6tique qu'exigent la situation, 
l'importance et la caractbre desdits lotissements", I'association effectuant alors aux frais 
des proprietaires r'tablissement d'un 6ventuel plan de remembrement et la r6alisation 
des travaux d'6quipement. 
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3. 	LEGISLATION FONCIERE PERTINENTE 
La question foncibre rev6t un caractbre important dans le processus d'am6nagement 

concei16; trois aspects nous int6ressent particulirement: r6gularisation de ia propri~t6 
fonciere, acquisition des terrains et recours A la proc6dure d'expropriation. 

3.1. R6gularlisatlon de la propri6t6 foncibre 
La faiblesse, sur le territoire 6tudi6, des "Ttres Khalifiens" comme des droits 

traditionnels d'usage (tel que Zina) att~nue, quelque peu, le problme foncier sur cet 
aspect; mais, les Moulkias ou I'absence d'acte justifiant la propri6t6 dominent tant sur les 
parcelles nues que celles b~ties (voir Annexe No. 1, "La question fonci6re AThtouan"). 

La r~gularisation foncibre (un des principaux objectifs du PDU) passe, ntessairement, 
par la proc6dure de l'immatriculation A la Conservation Foncibre (constituion et d6p6t 
des dossiers, requisitions, enqu~tes et bornage, 6tablissement des titres-meres et des 
titres individuels). G~n6ralement, les proc6dures administratives (comme juridiques, 
quand elles ont lieu) sont difficiles, coiteuses et lentes; il serait souhaitable, pour all6ger 
ces procedures dans le cadre du PDU, d'6tudier les possibilit6s de recouvrir, entre 
autres, & "limmatriculation group6e" ou 6 l'immatriculation d'ensemble" A l'instar des 
propri6t6s rurales (Dahir du 25 juillet 1969). 

De nombreux avis sont 6mis par les experts nationaux de la question; certains (les plus 
nombreux) pr6nent 'expropriation totale de la zone & couvrir A 'am~nagement concert6 
au nom du maitre d'ouvrage suivi de la revente des petites parcelles titr6es aux 
ben6ficiaires de l'opration; d'autres pr6conisent "r'immatriculation group6e" avec 
6tablissement periodique des plans cadastraux des propri6tes et, enfin, certains craignent 
que le probl6me tel qu'il se presente ne demeure sans solutions A court et moyen 
termes. 

Les r6ferences 6 la legislation en vigueur sont nombreuses; citons particulierement: 
* 	 Dahir du 12 aoUit 1913 sur I'immatriculation des immeubles (texte organique). 
* Danir du 2 juin 1915 fixant la l6gislation applicable aux immeubles immatricul~s. 
" Dahir du 10 juin 1922 sur l'immatriculaition des immeubles urbains soumis au regime 

des associations syndicales des propri6taires; 
" Dahir du 25 juin 1927 relatif 6 l'immatriculation des immeubles ayant fait l'objet d'une 

expropriation pour cause d'utilit6 publique. 
" 	Dahir du 25 juillet 1969 relatif & l'immatriculation d'ensemble des propriet6s rurales 

(pour m~moire). 
* 	 Dahir du 25 juillet 1969 d6clarant d'utilit6 publique I'arn6nagement des structures 

foncieres et la cr6ation de lotissements agricoles dans les p6rim6tres d'irrigation et 
instituant une proc6dure sp6ciale d'expropriation des terrains n6cessaires A cet effet 
(pour m6moire). 
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Des 	r6flexions approfondies doivent 6tre mn6es, lors de la mise en place de la ZAC, 
pour r6soudre cette question particulire relative de l'immatriculation et &I'octroi des titres 
individuels de propri6t6. Ces r6flexions seront men6es tant en matibre d'assistance 
technique Aenvisager par le maitre d'ouvrage aux b6n6ficiaires de 'op6ration que dans 
I'application des textes juridiques existants en la matiere et dans les possibilit6s de 
recourir aux proc6d6s d'expropriation pour cause d'utilit6 publique. 

3.2. 	Acquisition des Terrains 
L'acquisition des terrains par le maitre d'ouvrage (la Municipalit6) peut s'av6rer 

n6cessaire dans le cadre de la r6alisation de la ZAC. Elle est envisay able tant pour
solutionner la probl6matique de 'immatriculation, citee ci-dessus, que dans certains cas 
de blocage du processus de r6alisation de 'am6nagement concert6 envisage (nota­
mment, incapacit6 ou refus de certains propri6taires 6 participer au processus) ou, 
encore, en vue de concr6tiser les options arrt.t6es dans le cadre du parti d'amenagement
(trace de voirie et emprises r6serv6es aux equipements collectifs). 

Ces acquisitions peuvent se faire &I'amiable ou par voie d'expropriation; pour les deux 
cas, il est pos6 le probl6me des coots d'acquisition des terrains (non envisag6s dans le 
montage financier du PDU); pour ,e second, le probl'me est, essentiellement, de 
proc6dure. 

Selon les objectifs initiaux du PDU et vu les difficult6s de proc6dure de 'acquisition des 
terrains priv6s par 'administration en g6n6ral (importance de la parcellisation, situation 
juridique flou, lourdeur de la proc6dure administrative, coots...) il 6tait recommand6 de 
recourir le moins possible A 'acquisition des terrains par le maitre d'ouvrage et, 
notamment, sur les zones Aforte parcellisation pour 6viter les tongues proc6dures par
voie d'expropriation pour cause d'utilit6 publique (voir ci-apres). 

Par ailleurs, notons que 'Etat dispose d'importants lots de terrains juste la limite Ouest 
du quartier Samsa; il ne faudrait pas exclure la possibilit6 d'y recourir pour tout 6ventuel 
echange 6 'amiable avec certains propri6taires de Samsa. 

3.3. Recours Ala proc6dure d'expropriation 
Quoiqu'il est tres recommand6 de ne pas recourir 'ala proc6dure d'expropriation, 

cette dernibre peut 6tre consid6r6e, dans certains cas conflictuels, comme un 616ment 
dissuasif A la disposition du maitre d'ouvrage pour le montage du processus de 
'am~nagement concert6. 

L'expropriation est r6gie, au Maroc, par le Dahir du 6 mai 1982, modifiant et completant
celui de 1951 relatif A 'expropriation pour cause d'utilit6 publique et occupation
temporaire. Cette proc6dure est largement utilis6e dans 'acquisition des terrains 
necessaire &une op6ration d'utilit6 publique (route, 6quipements socio-collectifs...), mais, 
6galement 6 la r6alisation des lotissements d'habitation (essentiellement d'habitat 
6conomique) ou industriels rec6des sous forme de lots ' des particuliers. Les merites 
de cette procedure r6sident dans 'efficacit6 d'acquisition fonciere (avec possibilit.s de 
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r6alisation du projet avant I'achbvement de la proc6dure) et ce, &d~faut de la proc6dure 
&l'amiable; mais la proc6dure demeure longue (parfois plus de 2 ou 3 ans) et cooteuse. 

Le droit de pr6emption qui est trbs peu pratiqu6 au Maroc, peut-6tre consid6r6 comme 
compl6mentaire au droit d'expropriation. Tel qu'on entend par "preemption" en 
am6nagement urbain, elles est la facult6 qu'& 'Etat ou la Collectivit6 Locale d'acheter un 
bien immobilier par pr6f6rence &toute autre personne pour cause d'int6r6t g6n~ral. 

Dans la legislation marocaine, outre qu'il est assimil6 au "droit de Ch6faa" pour les biens 
soumis au r6gime coutumier musulman, ilexiste diff6rentes d6finitions et formes de droit 
de pr6emption. Les articles 25 A34 inclus du Dahir du 2 juin 1915 (fixant la l6gislation 
applicable aux immeubles immatricul6s) le d6finissent notamment, comme un "droit 
reconnu & tout co-propri6taire indivis d'immeubles immatricul6s ou de droits r6els 
immobiliers (par exemple, droit d'usufruit, droit de zina, droit de superficie...) d'acquerir 
la portion vondue ' un tiers en se substituant 6 cet acquereur moyennant le rembourse­
ment du montant du prix de vente ainsi que celui des am6liorations et des loyaux cooits 
du contrat" (Art. 25). 

Comme decrits ci-dessus, les textes existants sur le droit de pr6emption ou "Ch6faa" 
reglementent surtout les transactions entre particuliers co-propri6taires. Ils ne sont pas 
applicables ' 'Etat ou &la Collectivit6 Locale. Cependant, il existe depuis le Dahir du 
8 janvier 1973 (Art. 32) portant sur la Loi de Finances, une forme de droit de 
preemption16 au profit de 'Etat sur les "immeubles ou droits r6els immobiliers, en cas 
de cession Atitre on6reux ou gratuit, A 'exclusion des donations en ligne directe, si le 
prix de vente d6clar6 ou la valeur v6nale reconnue sont jug6s insuffisants". Mais ce texte 
9st 6tabli, essentiellement, pour lutter contre les fraudes fiscales lors des transactions 
immobili~res. 

La seule exp6rience marocaine de 'application du droit de pr6emption tel qu'on entend 
en urbanisme, date des Dahirs des 17 fvrier et 18 novembre 1941, mais ils furent 
abrog6s par le Dahir du 15 juin 1946. 

4. PARTICIPATIONS FINANCIERES DES CONSTRUCTEURS ET DES LOTISSEURS 
4.1. L6gislation actuelle 

Pour les constructeurs, un certain nombre oe textes pr6cisent les d6penses 
d'am6nagement et d'6quipement qui peuvent 6tre mises &leur charge, soit sous forme 
de "participation des riverains" (Dahirs du 30 juillet 1952, d~cret du ler janvier 1958 et 
circulaire du 26 janvier 1979) soit de "droit de premier 6tablissement" (Dahirs des 23 mars 
1962, 22 f6vrier 1973, 26 d6cembre 1975, 30 d6cembre 1977 et 31 d6cembre 1985). 

1611 est A consid6rer, en r6alit6, comme un "Drot de retrift" qui donne la facult6 d'6arter un 
acqu~reur Ala suite d'une vente, en lul remboursant la somme payee. 
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Les droits de premier 6tablissement sont pergus auprbs du constructeur &l'occasion 
d'une construction nouvelle, et peuvent concerner la voirie, les 6gouts et les r6seaux 
d'eau. 
" Chauss6es: jusqu'A 12m de large, le coOt est pay6 en totalit6 par le constructeur, et 

&concurrence de 50% au del&. 
• 	 Egouts: la ventilation est effectu~e Apartir de la d6termination du prix moyen du metre 

lin6aire, de m6me que pour I'eau. 

Dans tous les cas, le recouvrement de ces participations peut 6tre r6parti sur cinq ans. 

Outre les participations financieres des constructeurs, des dispositions specifiques 
peuvent s'appliquer aux lotisseurs concernant la r6alisation de travaux. 
* 	Voirie: desserte int6rieure jusqu'a 6m d'emprise - raccordement au reseau exterieur 

jusqu'A 12m d'emprise. 
* 	 Eau et assainissement: r6seau int6rieur et raccordement au reseau ext6rieur 

jusqu'a lkm. 

Concernant I'am6nagement des espaces libres, des dispositions pr6voient 6galement la 
r6servation de terrains pour 6quipements publics, zones vertes, terrains de jeux et 
terrains de sport polyvalent, dans une proportion pouvant aller de 25% &50%, en fonction 
de la surface moyenne des lots. 

Dans le cadre de T6touan, si les textes sur les droits de premier 6tablissement et la taxe 
des riverains ne sont pratiquement pas appliqu6s, un arrt6 municipal a par contre 
introd'it une taxe sur les lotissements, qualifi6e de "taxe d'6quipement" par la 
Municipalit6, payee par celui qui demande I'autorit6 de lotir. Le montant de cette taxe 
varie en fonction de la cat6gorie de construction envisag6e, entre 7 et 30 DH/m2 de 
terrain."1 

4.2. Le projet de Ioi 
Les instruments tels qu'ils sont prevus au Projet de Loi relatif ' la R6forme de la 

Fiscalit6 des Collectivit6s Locales et de leurs groupements sont les suivants: 
4.2.1. Taxe d'Edilit6 (Art. 26) 

4.2.1.1. Asslette 
* 	sur les immeubles appartenant Ades personnes physiques: valeur locative retenue en 

mati~re de taxe urbaine. 
* 	Sur les immeubles appartenant Ades personnes morales: sur le montant du loyer brut 

en cas de location ou sur !a valeur locative d6termin6e comme en matiere de taxe ... 
en cas de d'exploitation. 

"Cette taxe rapporte Ala Municipalt4 de 6touan environ 120.000 DH/mols. 
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4.2.1.2. Taux 
E 10% de I'assiette, dans les p6rimbtres urbains. 
* 6% de I'assiette, dans les zones p6riph6riques des Communes urbaines. 

4.2.2. Contribution des Riverains aux d6penses d'6quipement et d'am6nage­
ment (Art. 76) - Ancienne taxe du ler 6tablissement. 
Les propri6taires riverains sont tenus de supporter les frais de construction 

des chauss6es au droit de leurs immeubles: 
* en totalit6 pour la largeur des voies inf6rieure ou 6gale &12 m~tres 
* a concurrence de la moiti6 pour la portiorn des voies exc6dant la largeur de 12 metres 

Ius sont tenus de supporter la totalit6 des frais d'am6nagement des trottoirs, dans la limite 
d'une largeur maximum de quatre metres. Ius sont tenus de supporter la totalite' des frais 
de construction des bordures de trottoirs et des caniveaux. Ius sont tenus de contribuer 
aussi aux frais de construction des 6gouts proportionnellement 6 la longueur des fagades 
de leurs terrains ou immeubles sur la base du coOt moyen de metre lineaire e'value6 du 
reseau concerne. 

Un paiement e6chelonn6 est possible par decision du Conseil Communal pour les 
contributions d'un montant sup(rieur A5000 DH, en faveur des propri6taires ne disposant 
que de ressources modestes. Les d6lais maxima peuvent atteindre: 

2 ans pour une cr6ance inf~rieure ou 6gale 6 10.000 DH 
3 ans pour une cr6ance inf6rieure ou 6gale A 15.000 DH 
4 ans pour une cr6ance inf6rieure ou 6gale &20.000 DH 
5 ans pour une cr6ance sup(rieure A 20.000 DH 

Sur les fractions pay6es &terme s'ajoutent les inte'r~ts simples de calculs sur le taux de 
base pratiqu6 par la Bank Al Maghrib (la Banque Centrale) pour le re'escompte des effets 
prives A court terme. 

Lorsque le proprie'taire du sol est different du proprietaire de la construction, la 
contribution est due au prorata des avantages retire's de l'immeuble. 

4.2.3. Taxe sur les terrains urb.ins non b~tis (Art. 86) 

S'applique A 'int6rieur des p6rim6tres des communes urbaines. En sont 
exon6r6s les terrains appartenant &I'Etat, aux collectivit6s locales, aux habous publics, 
ainsi que les terres guich et les terres collectives. 

En sont exon6r6s temporairement: 
* les zones non desservies par les r6seaux d'eau at d'6lectricit6 
" les zones frapp6es d'interdiction de construire 
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" les terrains soumis 6 !a taxe d'6dilit6 et exploit's par des entreprises en activit6; 
* les terrains acquis depuis moins de 3 ans. 

La taxe est due par le propri6taire et &d6faut par le possesseur. La taxe est annuelle sur 
la base de la situation au ler janvier. Elle est assise sur la superficie du terrain au metre 
carr6. Son taux maximum est de 2 DH/m2 pour les terrains en zone villa et de 4 DH/m2 
pour les terrains en zone immeuble. 

4.2.4. Taxe sur les op6rations de construction (Art. 151)
Elle concerne les operations de construction, de reconstruction, agrandisse­

ment de toute nature devant faire l'objet d'un permis de construire. En sont exon6r6s les 
logements economiques (Ioi du 17 d6cembre 1968). Elle est calcul6e sur [a superficie au 
metre carr6 couvert. 

Montant maxima: 
• Immeubles collectif de logements ou ensembles immobiliers: 20 DH/m2 
" Immeubles Ausage autre qu'habitation: 20 DH/m2 
" Logements individuels: 30 DH/m2 

Le redevable 6st le b6n6ficiaire du permis de construire. La taxe est payable pour moiti6 
au moment de la d6livrance des permis de construire et pour moiti6 &la date d'acheve­
ment de la construction. 

4.2.5. Taxe sur les Op6rations de Morcellement (Art. 157) 
Elie est assise sur la valeur v6nale qui sert de base de calcul pour la 

participation 6 la solidarit6 nationale sur les terrains urbains non b~tis, au taux maximum 
de 5%de cette valeur. 

Cette valeur v6nale de base, d6clar6e par le contribuable au moment du dep6t de la 

demande d'autorisation de morcellement peut 6tre redress6e par I'Administration. 

Les redevables sont les b6n6ficiaires des autorisations de morcellement. 

La taxe est exigible six mois aprbs la delivrance du certificat attestant I'ex6cution des 
travaux. 

Son paiement peut btre fractionn6 en deux part egales payables sur deux ann6es. 

4.2.6. Taxe sur les op6rations de lotissement (Art. 163) 
Elle est assise sur le coot total des travaux de viabilisation, d'assainissement 

et d'6lectrification du lotissement, au taux maximum de 5%. Un acompte de 75% est 
payable 6 la d6livrance de I'autorisation de lotir. Le solde est liquid6 sur la base du coot 
reel des travaux Ala d6livrance du certificat de conformit6. 
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4.2.7. Dates d'application des dispoaitions de la r6forme 
Toutes ces dispositions sont pr6vues pour entrer en vigueur selon le 

calendrier suivant: 
* 	 ler jour du mois suivant la publication au Bulletin Officiel: taxe d'6dilit6 et contribution 

des riverains aux d~penses d'6quipement et d'am6nagement 
* 	 Six mois aprbs la date de publication au Bulletin Officiel: taxe sur les operations de 

construction, taxe sur les op6rations de lotissement, taxe sur les op6rations de mor­
cellement 

* 	 ler janvier de la troisibme ann6e qui suit celle de la date de publication au Bulletin 
Officiel: taxe sur les propri6t6s urbaines non bAties 

4.3. Taxe Urbalne (Dahir No. 1.77.372 du 30 d6cembre 1977) 
Elle est assise sur la valeur locative des immeubles qui est r6vis6e tous les ans 

pour les immeubles Ioues et tous les cinq ans pour les autres. 
* 	 Taux progressif pour les immeubles d'habitation fixe ainsi: 

Valeur locative annuelle (DH) 	 Taux 

Inf6rieure &3000 0%
 
3000 66000 10%
 
6000 6 12.000 16%
 
12.000 &24.000 	 20% 
24.000 6 36.000 	 24% 
36.000 6 60.000 28%
 
Sup6rieure ' 60.000 30%
 

* 	 Taux unique pour les immeubles &usages industriel ou commercial: 13,5 % 

Les taux d'imposition sont fix6s par la Ioi des Finances. Un abattement de 75% sur la 
valeur locative normale est appliqu6 au propri6taires occupant son logement. 

Une exoneration de 15 ans est appliqu6e aux constructiuns neuves. 

Cette taxe est recouvree par le Receveur des Finances et rrvers6e A hauteur de 90% ' 
la Municipalite. 

En outre un abattement de 180 DH pour le conjoint (dont le revenu annuel n'excede pas 
3000 DH) et de 180 DH par enfant &charge (dans la limite de quatre enfants) peut 6tre 
appliqu6 dans certaines conditions. 
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4.4. Mesures d'encouragement aux Investissements Immobillers (Code Marocain 
des Investissements) 

* 	 Dispositions relative h la Taxe Urbaine: Les constructions et additions de construc­
tions nouvelles sont exon6r6es de la taxe urbaine pendant 15 ans ' compter du ler 
janvier suivant la d6livrance du Permis de Construire. 

[ Autres Dispositions: Elles concernent principalement les professionnels de l'immo­
bilier (lotisseurs-promoteurs) et les investisseurs ou contribuables motives par la 
recherche de r6ductions d'imp6ts sur le revenu. 

Elles ne paraissent guere susceptibles de jouer un r6le significatif dans le cadre de 
I'op6ration 6tudiee en particulier en ce qui concerne le recouvrement des coUts 
d'6quipement. On pourrait toutefois sugg6rer la mise au point d'un document pratique,
qui mettrait en 6vidence les avantages fiscaux pouvant motiver un particulier ais6 A 
r6aliser des op6rations immobilires (lotissement ou construction de logements 
economiques). 

4.5. 	Instruments sp6cifiques A la ville de T6touan 
En vertu d'un Arr~t6 Municipal vis6 par le Minist6re de I'lni6rieur le 7 juin 1988 une 

taxe frappant les lotissements est d6j en vigueur AT6touan. 

Elle s'applique ' la surface lotie, nette des voisins et espaces destin6s aux 6quipements 
collectifs, en fonction des categories suivantes: 

Zone d'immeubles 30 DH/m2 
Zone d'immeubles orient~s 25 
Zone de villas 20" 
Habitat Economique ' R + 3 10 
Habitat Economique 6 R + 2 7 

4.6. 	Commentaires concernant I'efficacit6 des Instruments fiscaux 
D'apres les renseignements recueillis aupr~s des responsables communaux, le 

recouvrement des diverses taxes ci-dessus mentionn6es est relativement satisfaisant, sauf 
en ce qui concerne la contribution des propri6taires aux travaux de voirie et d'assainisse­
ment, d6ja existante en vertu d'un texte du 23 mars 1962 sous le nom de taxe de premier 
6tablissement ou taxe de voirie. 

IIsemble que l'imputation des coOts de cr6ation de la chauss6e, du trottoir et de 1'6gout 
aux seuls propri6taires riverains alors que !eurs voisins en retrait en sont exon6res pose
de r6elles difficult6s d'application, qui nuisent au recouvrement de cette contribution. 

La m6thode de pond6ration appliqu6e au r6seau d'6gout constitue un correctif 
int6ressant pour le contribuable. Elle pr6sente I'inconv6nient pour la Municipalit6 de 
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repousser dans le temps le recouvrement total du coOt d'un r6seau primaie nouveau, 
sur lequel ne se greffent pas imm6diatement des r6seaux secondaires et tertiaires. 

Concernant les voies primaires, I'absence de pond6ration a pour effet d'imputer un coOt 
direct aux seuls riverains, qui ont un sentiment d'injustice par rapport aux propri6taires
situ6s en retrait, qui b6n6ficieront de fait de la nouvelle voie, sans la moindre participation 
financiere. 

Des exemples 6trangers montrent qu'il est possible de r6soudre cette difficult6, sans 
complications excessives, en redonnant au terme de zone d'am6nagement au sein de 
laquelle des contributions sont pr6vues, non seulement au titre des longueurs de fagade 
sur les voies publiques, mais aussi au prorata des surfaces concernees par les 
6quipements collectifs r6alis6s dans la zone. 

D'autre pprt, la cr6ation d'un zonage de type Plan d'Am6nagement peut apporter 
certaines satisfactions aux riverains des voies primaires: la perspective de pouvoir
construire en bordure de ces seules voies des immeubles &plusieurs 6tages constitue 
un facteur de plus-value potentielle non n~gligeable, compensateur, & terme, d'une 
participation financiere sensible. 

4.7. Moyens de recouvrement des coi~ts des 6quipements r6alls6s dans la ZAC 
Sauf erreur ou omission, les principaux outils fiscaux disponibles sont au nombre 

de deux seulement en ce qui concerne les recettes directement li6es & la realisation 
d'6quipements d'urbanisme et de lotissements. 

IIs'agit d'abord de la contribution aux d6penses d'6quipement ou d'am6nagement 
appelee parfois Droits ou Taxe de Voirie ou Taxe de Premier 
Etablissement, support6e par les riverains lors de la cr6ation d'une vole ou d'un 6gout.
IIs'y ajoute incidemment une taxe de raccordement en cas de branchement effectif. Ce 
premier outil fiscal est national et trouve son origine dans le Dahir 1.60.121 du 23 mars 
1962. IIest conserve dans le texte du Projet de Loi relatif &la Reforme de la Fiscalit6 des 
Collectivites Locales, qui le modifie partiellement. 

Le second instrument sp6cifique dont dispose la Municipalit6 de T6touan r6sulte d'un 
Arr~t6 Municipal vis6 par le Ministre de l'lnt6rieur le 7 juin 1988. Ce texte institue une taxe 
sur les lotissements au prorata des surfaces nettes loties et en fonction de la hauteur des 
immeubles &y 6difier. 

D'autres recettes fiscales locales ont une assise immobilire et constituent actuellement 
les principales ressources de la Municipalit6 de T6touan: 

IIs'agit de la Taxe Urbaine (Dahir No. 1.77.372 du 30 d6cembre 1977) et de la Taxe 
d'Edilit6 (Dahir No. 1.60.121 du 23 mars 1962) qui repr~sentent environ 60% des 
recettes municipales. 
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Ces taxes annuelles ont pratiquement la m~me assiette (revenu locatif d6clar6). 

Le projet de loi relatif 6 la R6forme de la Fiscalit6 des Collectivit6s Locales ne semble pas 
modifier la Taxe d'Edilit6 dans son principe. II ne traite pas de la Taxe Urbaine, dont 
certains envisagent qu'elle soit supprim6e ou revers6e Ahauteur de 50% seulement aux 
Municipalit6s. 
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ANNEXE NO. 6 : VARIANTES DE CALCUL
 
DES TAUX DE RECOUVREMENT
 

1. Varlante A 
Les calculs comprennent:
 

" CoCt total des d~penses d'6quipement in-site: 21.819 MLDH
 
* CoOt de r6visions des prix: 	 3.060 MLDH 
* 	Cot de fonctionnement CCA (7%des travaux): 1.742 MLDH
 

soft 26.621 MLDH
 

* Quote-part de l'assainissement hors-site 
(y compris les frais financiers et annexes): 19.852 MLDH
 

soit au total 46.473 MLDH
 

On rappelle que la superficie totale semi-nette de la ZAC est de 102,56ha, celle totale 
pond6ree (102,56x(0,9+0,1x3)) est de 123,072ha. 

Deux sc6narios sont propos6s ' cette variante; l'un incluant le recouvrement parallle de 
l'6quipement hors-site et I'autre I'excluant. 

1.1. 	Scenario 1: Taxe unitaire au m2 de surface semi-nette de parcelle (sous hors­
site)
* 	 pour constructions ' R+2 : 21,63 DH/m 2 arrondi &22 DH/M 2 

2* pour constructions plus 6lev6es 	(22 x 3) = 66 DH/m 

1.2. Sc6narlo 2: Taxe unitaire au m2 de surface semi-nette de parcelle (avec hors­
site) 
* pour constructions 6 R+2 : 37,76 DH/m 2 arrondi ' 38 DH/m 2. 

2* pour construction plus 6lev6es (38 x 3) = 114 DH/m 

2. Varlante B (option pr6f6r6e par 	la Municipalit6) 
2.1. Cas des quartiers particullers 	(Cl et C2) 

La recup6ration unique du coOt des 6quipements hors-site se traduit par le calcul 
suivant: 

CoOt de I'assainissement hors-site: 19.852 MDH
 
(y compris les frais financiers et annexes)
 

On rappelle que la superficie totale semi-nette de la ZAC est de 102,56ha et celle totale 
pond6r6e est de 123,072ha. 

!r ~ ~ %h4-T'0 ~ ~ ( 
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La taxe unitaire au m2 de surface semi-nette des parcelles des quartiers de contribution 
Cl et C2 et &b~timent R+2 en plus, est de: 

19.852 MDH
 
123,072ha = 16,13 DH/m 2 arrondi &16,00 DH/m 2
 

Celle des b~timents &plus R+2, s'6crit: 16DH/m 2x 3 = 48 DH/m 2 semi-nette 

2.2. Cas g6n6raux (tous les secteurs sauf les quartiers C1 et C2): 
Le coOt total des d6penses d'6quipement &imputer aux autres secteurs ou 

quartiers represente le total des depenses diminu6 de la part des quartiers particuliers 
(Cl et C2) dans les 6quipements hors-site. 

CoOt total: 46.473.000 DH 

D6ductions de la quote-part hors-site d6s quartiers Cl et C2: 

16 DH x 313.900m 2 soit 5.022.400 DH 

(consid6rant que les immeubles R + 3 ou davantage sont en proportion n6gligeable). 

Difference 41.450.600 DH 

Superficie semi-nette de la ZAC hors quartiers C1 et C2 : 71,17ha 
Superficie semi-nette ponder6e : 
71,17 (09 + 0,1 x 3) = 85,404ha 

Taxe unitaire au m2 de surface semi-nette de parcelle 
: 48,53 DH/m 2 arrondi A49 DH/ma b~timents R + 2 

2 

• 49 x 3 = 147 DH/M 2 
a b~timents plus 6lev6 

3.Varlante C 
3.1. Cas du Quartier C2 (lotissement Koudiat Hamd) 

Recup6ration du coot des 6quipements hors-site seuls: mme calcul que le 
paragraphe 2.1. 

Taxe unitaire au m2 de surface semi-nette des parcelles du secteur C2.2&b~timent R + 2 : OH/rM16 


6 b~timent plus 6lev6 : 16x3 = 48 DH/m 2
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3.2. Cas g6n6ral (Ensemble de IaZAC sauf C2) 
Coot total des d6penses d'6quipement y compris majorables de 7%pour le coot 

de fonctionnement de Iacellule d'animation impute &IaZAC (CCA) et quote part-du hors­
site: 

46.473.000 DH 

D6duction de Iapart du 
quartier C2: 
16 DH x 181 400 2.902.400 DH 

Dife'rence 43.570.600 DH 

Superficie semi-nette de IaZAC hors quartier C2: 
101,56 - 18,14 = 83,42ha 

Superficie semi-nette pond6r6e: 
83,42 x (0,9 + 0,1x3) = 100,104ha 

Taxe unitaire au m2 de surface semi-nette de parcelle: 
b~timent R + 2:-43,52 arrondi &44 DH/rn 

a b~timent plus 6leve: 44 x 3 = 132 DH/M 2 


