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PREAMBULE

1) La période 1976-1986 est une période extrémement intéressante de par
T'importance de I'intervention publique et la variété des modes d’intervention qui
est abordée.

2) Méme si I'éventail des actions publiques en matiére d’habitat est évoqué,
ce sont les interventions en bidonvilles qui font l'objet de notre propos.

3) Si la derniére décennie a fait 'objet de nombreuses actions, elle a fait
T'objet de peu defforts de capitalisation et donc par la méme d’élaboration
d’évaluation : ce texte essaie de combler cette lacune.

1) Qu par « Politi d’habitat » ?

Essayer d'analyser les « politiques d’habitat » au Maroc revient a analyser
une série de paramétres de niveaux et de remmbees variables qui vont de I'action
publique directe telle que la réali d’ i la ion de lois
telles que les lois sur les loyers en 1980 ou sur I'expropriation en 1983, la mise
sur le marché ou la « hberanon » de terrains pubhcs la mise sur pied de
structures aux actions i telles que les i et
fiscaux, réglementaires, procéduriels telles que la promulgation d'un code des
investissements immobiliers...

Dés lors une «bonne » analyse se devrait de s'interroger sur: 1) les
différents objectifs visés qu'ils soient implicites ou ici 2) les lati
cibles; 3) les principes d'action et les produits cibles; 4) les structures mises en
place et les intervenants (départements, collectivités, organismes); 5) les tech-
niques d'intervention; 6) les mesures d’ fiscales, ré
au niveau du crédit, des mesures d’aide a la promotion d’unités de production
de matériaux, les améliorations d'ordre procédurier aux niveaux fonciers (en-
registrement, conservation, émission de nouveaux titres), 'amélioration de la
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connnaissance des marchés fonciers et immobiliers, les modes d’habiter qui sont
en théorie a la base de la programmation et des études des populations et
produits « cibles »; 7) les effets attendus (directs ou pervers) de chacune des
actions qui a été menée.

Nous voulons montrer bien entendu que la question est extrémement
complexe et que prétendre y répondre revient a s'interroger sur une batterie de
paramétres et sur des niveaux d'interrogation qui vont de la stratégie nationale
« territoriale » en zones de nature différentes (dans I'urbain, grandes aggloméra-
tions a forte croissance ou non, petits et moyens centres... dans le monde rural
zones de croissance, de stagnation ou de déclin...), au niveau de « producti
sociale » (1) de I'investissement public ou encore aux questions liées a la gestion
socio-politique des problémes d'habitat ou dont les problémes dhabitat ne
constituent qu'une forme de réponse parmi d’autres.

Le fait que nombre d’objectifs ne soient jamais explicités, la diversité des
sources de « prise de décision » en matiére d'opérations d'habitat et 'absence
de capitalisations et d'évaluations en accentuent encore la difficulté et ce, méme
si est apparu tout ré le souci d’amélioration de la pr ion et de
la gestion des opérations d’habitat.

L'analyse comparative sur les techniques d'intervention en bidonvilles ne
doit surtout pas nous faire occulter le fait que celles-ci s'insérent dans un
éventail d'interventions beaucoup plus « large » en produits et en populations
« cibles ».

Ainsi outre les interventions en bidonvilles qui ne concernent pas moins
de 668 000 personnes (entre 1976 et 1986) I'Etat intervient également de maniére
directe, de maniére « conventionnelle » ou « contractuelle » par le biais d'orga-
nismes ou d'établi publics ou para-publics dans la production de loge-
ments sociaux (2) embryonnaires de standing modeste et évolutifs, de logements
dits économiques de standing moyen constituant I'écrasante majorité de la
production totale de logements au Maroc (prés de 70 %) et correspondant & une
ligne de financement HBM ou régime spécial du crédit immobilier et hotelier,
et de lots de terrains équipés et préts a batir. Ces trois catégories de « produits »
constituent 'essentiel de I'intervention publique.

Parallelement une aide est fourme aux coopératives de logements essen-
de et de cadres de l'administration ou

d'organismes publics.

Des études pré-opérationnelles sur « Ihabitat non réglementaire » ou
encore quartiers clandestins en dur laissent augurer le démarrage imminent
dlopérations de restructuration et de régularisation de ces quartiers qui abritent
aujourd’hui prés de 13 % de la population urbaine marocaine.

(1) Lexpression est empruntée & Nuno Portas, ancien Secrétaire d'Etat au Logement du
Portugal.

(2) Ces pro consistent & livrer une parcelle équipée. clhturée comprenant une picce et
une salle deau. soit 28 m2 de planchers couverts
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Aide et encour sont alap ion immobiliére privée

et para-publique pour la production de logements de meilleur standing révélant
ainsi une répartition « tacite » de la satisfaction des besoins des populations et
produits-cibles respectifs.

Enfin une partie des fonds publics investis dans des opérations d’habitat
qui datent de plus de 10 ans font I'objet de tentatives de recouvrement par le
Ministére de I'Habitat.

Notre propos suivra le cheminement suivant : un essai de quantification
des bidonvilles permettra de superposer les actions aux besoins; puis la re-
cherche d'une typologie des interventions (3) sera tentée sur la base des objectifs,
des grands principes d’action, de la nature et des critéres de programmation, des
critéres de conception du tissu (cellules, infrastructures et équipements), des
montages financiers, des intervenants, de I' et enfin des dalité:
de réalisation. La conclusion s'ouvrira sur un certain nombre d'interrogations
et de pistes qui posent encore des problémes et qui mériteraient detre appro-
fondis a la fois au niveau ique mais 6 au niveau opé

2) Les interventions publiques en bidonvilles au Maroc de 1976 a 1986.

L'intervention publique sur le tissu bidonvillois a aujourd’hui plus de
60 ans au Maroc. Du transfert-regroupement a la réalisation d'opérations de
relogement, la gamme des modes dintervention est extrémement variée. Les
objectifs é I'étaient; de I’ de l'esthétique urbaine a
l'amélioration réelle des conditions d'habitat, les objectifs explicites étaient
tantdt teintés d'idéologie tantdt d'objectifs socio-politiques.

Le Maroc est de ce point de vue également (puisqu'on le dit surtout de
T'urbanisme) un terrain d'essai extrémement fertile pour le décideur, pour le
technicien ou le chercheur.

Les idées les plus avancées pour leur époque y ont été expérimentées et
ce depuis I'idée d'équipement minimum pour accroitre et I'accessibilité du lot ou
du logement aux bas et moyens revenus, et permettre la réalisation d'opérations
publiques de grande envergure sans recourir a de trop importants fonds publics
émise tout d’'abord par Michel Ecochard dés 1946 jusqu'a la restructuration in
situ avec la icitation des és fi iéres et constructives des popula-
tions, thése chére a JFC Turner et reprise partiellement par la Banque Mondiale.
Le CERF (Centre d’Etudes de Recherches et de Formation) avait pas mal
défriché le terrain déja dans les années 1968-1972 avec un certain nombre de
recherches visant I'amélioration de la connaissance des conditions d’habitat et
du parc logement mais également un certain nombre de principes d'intervention
tels que I'équipement progressif. Rappelons que dans les années 1960 des
«descendants directs » des trames 8 X & (également appelées trames Ecochard),
a savoir les « trames sanitaires améliorées » avaient été réalisées en trés grand

() Co travail est le fruit de recherches menées au sein du séminaire Habitat  nstitut
National d'Aménagement et d'Urbanisme (INAU) avec la participation de nombreux
au sein de ces opérations




Interventions en bidonvilles entre 1978 et 1985

villes (moins de 4000

réalisées (40

o rennon | Nombre de ot | L vy | e | milions e DH | eereurs | Mo dinarsenton

Douar Doum & Rabat 3420 3760 ménages 18 ha — BIRD dans le cadre | restructuration in situ
(21000 personnes) du P.D.U. de Rabat
Saknia a Kénitra 6000 + 2500 | 38000 personnes 1485 ha 1485 MDH | BIRD P.D.U restructuration in situ
Bordj My Omar et Sidi 4500 45000 personnes 159 ha 159 M DH | BIRD PD.U. restructuration in situ
Baba i Meknés
Ben Msick & Casablanca | 13500 ** [ 80000 personnes 350 ha 610 M DH - recasement
Al Massira & Casablanca 4000 25000 personnes 60 ha 40 M DH - recasement
Rahma & Salé 6500 40000 personnes 142 ha 152 M DH | Fonds de développe- | recasement
ment CEE
Hey Moy Timal % 2000 10000 personnes 65 ha 30 M DH - recasement
alé

Temara 10000 50000 personnes plus de 100 ha — - recasement
Fés (Mokhtar Bab Sifar) 3000 15,000 personnes 8 ha - = recasement
Settat 4900 45 000 personnes 55 ha 365 M DH = recasement
Berrechid 2800 15,000 personnes 21 ha ~ -~ recasement
El Alin a Mohammedia 5000 30000 personnes 83 ha 70 M DH = recasement
Taza 3000 18000 personnes 20 ha 40 M DH - recasement
Petits et moyens bidon- [ 50 opérations | 200000 personnes 300 ha = le plan 198185 avait

prévu 75 projets 400 000
n

habitants) lots) personnes
Petits et moyens bidon- 7000 26100 personnes 100 ha environ - USALD. en phase d'études
villes Sidi Bennour-La- restructuration in situ
rache-Safi-Nador et
Meknés, Guercif

Totaux 115620 668 100 personnes prés de 2000 ha

* P.D.U.: projet de développement urba
** 7100 parcelles ont d'ores et déja été livrées. Il est question de réaliser les 6 500 logements restants en habitat collectif sur demande de I'agence urbaine de

Casablanca.

YAHINZ d'W
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nombre dans les villes de Casablanca, Rabat, Fés, Salé... La derniére décennie
se manifeste donc par des modes dmt,ervenuon qui certes ont des points

mais qui i de di a la fois en termes de
grandes orientations, de principes d'actions, de cheminements de modalité:

Cependant deux grandes qui ell & se dé au
fur et 2 mesure de l'analyse sont identifiées. D'une part les divers modes de
recasement sur terrain vierge, pratique connue ayant elle-méme de nombreuses
variantes. D'autre part la restructuration in situ qui consiste a régulariser par
la restructuration et la fourniture d'équipements et d'infrastructures, pratique
nouvelle, dont les objectifs, inscrits pour la premiére fois dans le plan de
développement économique et social de 19781980, sont au nombre de cing: 1)

la du droit d ion des parcelles par une régularisation
fonciére; 2) la fourniture d'une viabilité sommaire en eau, électricité, voirie et
égotts; 3) ladmission & 'aut uction et son 4) la dotation

de ces quartiers d’équipements publics; 5) la prévision de zones o s'implante-
raient des activités créatrices d'emploi et d'amélioration des revenus.

Au début de cette période plus de six sites devaient faire l'objet de
restructuration; dans les faits trois sites seront touchés par ce mode d'inter-
vention : Rabat, Kénitra et Meknés.

3) Les grandes orientations, les principes d'action et les choix opérés.

Un certain nombre de grandes orientations, quel que soit le choix du mode
d'intervention, ont été reprises. Ainsi la conception intégrée des opérations est
systématiquement adoptée pour les opérations du département de I'habitat; elle
est moins fréquente pour les opérations locales.

L'intégration de grands équipements et de zones d'activités se retrouve
dans les projets de développement urbain de Rabat, Meknés ou Kénitra comme
elle se retrouve a Ben Msik ou a Hay Rahma a Salé. Si la recherche d'un
environnement et d'un cadre de vie multifonctionnel est un apport essentiel, il
complique davantage ces opérations dans la mesure ou les intervenants sont
démultiplié:

La icitation des « » des p au niveau financier
(préfinancement par apport initial...) et au niveau de la réalisation du bati est
de plus en plus fréquente. Le recouvrement des coits et leur imputation aux
bénéficiaires permet de réduire I'investissement public a fonds perdus a des
pourcentages de loin inférieurs par rapport aux opérations des années 1960-1970.

La premiére catégorie dintervention consiste  réaliser des projets intégrés

une fonciére : ré isation, titrage,

paiement; une composante logement : des logements embryonnaires sont réalisés
et attribués aux bénéficiaires qui ont a charge de les achever selon des
plans-types fournis par IEtat; une composante infrastructure, services urbains
et socio- ; une 4 velléité de création d'emploi
pour les populations concernées; une camposanbe espaces de loisirs : parcs...; une
aide a I' if et de crédit: installation de
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cellules i ives et et de bancaires in situ;
c’est notamment le cas pour Ben Msik en ce qui concerne le recasement.

Ces grands projets intégrés mulnsectonels pour les trois opérations de

restructuration ont une plus
importante puisque I'intervention in situ exige I'élaboration de plans individuels
(et non de plans-types) adaptés a la ie du tissu, a la isation et a

la taille de la parcelle. Ce travail a été mené avec les ménages a Bordj Moulay
Omar a Meknés et Douar Doum a Rabat; Saknia étant un bidonville tramé
bénéficiant d'emprises de voies réguliéres et suffisament larges pour avoir a
terme un tissu « régulier » semblable a celui de n'importe quel lotissement ou
encore a celui des trames réalisées pour recevoir les ménages délogés; ceux-ci
ne représentent que moins de 10 % des ménages concernés par les opérations,
ce sont essentiellement les ménages dont les parcelles étaient sur les emprises
de voies ou encore lors de remembrement de micro-parcelles confirmant ainsi
T'option de réduire au minimum le nombre de ménages délogés.

La deuxiéme catégorie d'intervention concerne les projets « simples »
essentiellement de recasement avec ou sans infrastructures préalables et o,
outre I'attribution de parcelles, un plan type de logement est fourni aux ménages
concernés.

Deux cas de figure se pré :a) un pl @ ble est dessiné,
les parcelles sont marquées au sol et livrées; les attributaires sont autorisés a
entamer la construction de leur logement immédiatement; b) les études d'in-
frastructure s'élaborent au fur et a mesure que le chantier se développe et leur
réalisation suit I'installation. C'est le cas de Berrechid pour une opération

15 000 olien q te-huit heures, il n'y avait plus aucune
baraque dans l'ensemble de la ville et ol méme des habitants de taudis anciens
ont été attr ires. La formule d’ ion des colts est encore recherchée.

Clest le cas également de I'opération Moulay Ismail a Salé qui concerne 10 000
personnes. Ce sont des 0perauons qui ont été menées de maniére extrémement
raplde uleversan Ia pr é d]denuﬁcanon d'avant- projet de
bilité, de é, d’études d’exé de I des
réglementaires fonciéres et de réalisation préalable des infrastructures telle
qu'elle est habituellement suivie et qui constitue I'essentiel du deuxiéme cas de
figure que nous retrouvons a Taza, Settat, Mohammedia, Témara, Fés, etc.

La troisiéme catégorie d’intervention concerne le filtring des populations
habitant les bidonvilles par des programmes de logements sociaux dont une
partie bénéficie aux bidonvilles et qui s'avére étre en fait une forme de
« filtring ».

Les obstacles a l'intervention induits par la faible solvabilité d'une partie
des ménages ont, au cours de ces cmq derniéres années, été contournés par des
pratiques d' i « » ées plus ou moins explici-
tement par les décideurs; intervenant déja au niveau de I'apport initial ou au
moment de la réalisation (ou de I'aché du logement embry ire) de la
construction, le ménage « associé » contribue ainsi a I'extension du parc loge-
ment, a la dynamisation des chantiers et a la démultiplication des effets de
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I'i i public. Les plans-types proposés par 'administration permettent
aisément la cohabitation de deux ou plusieurs ménages de fagon relativement
indépendante.

Cette « tolérance » se révéle a nos yeux d’une extréme importance par ses
effets; pendant trop longtemps ce type de pratique a été mis a I'index sous des
prétextes de « morale », de risque de glissements des opérations vers des
ménages plus solvables oubliant que si a l'origine I'initiative de l'opération est
publique et par conséquent « hors marché libre », elle est immédiatement
réintégrée dans le marché libre et obéit donc en deuxiéme phase aux régles du
marché; les transactions qui s’y opérent I'attestent de maniére évidente. La seule
demuluphcabon rapide du nombre de logements au sein de ces opérations

déja un apport idé;

Au niveau de la ion et des normes dans les différentes
opérations en termes d’emprises de voies, de taille des parcelles, de niveaux de
prestations d’ équipements, de choix des densités et de la conception des
plans-masses, les choix sont extrémement variables et plusieurs théses s'af-
frontent.

Les partisans de normes mini ou modestes par les coits
et donc la reproductibilité des opérations. La BIRD défend cette thése et des
normes particuliéres relativement modestes ont été pratiquées pour les deux
PDU de Rabat (Doum - Hajja - Maadid) et Meknés (Bordj Moulay Omar),
notamment en ce qui concerne les emprises de voies carossables et les chemins
piétonniers.

Des questions se posent de ce point de vue, notamment & un horizon a long
terme ou la densification et la surélévation apporteront a ces quartiers a la fois
les aspects pittoresques des tissus denses des médinas, mais également les
inconvénients du confort intérieur liés au manque d'ensoleillement et a4 I'humi-
dité.

Les paramétres décisionnels ne sont bien entendu pas exclusivement du
ressort de I'hygiéne et de I éti les raisons sécuritaires (i dies, secours
sanitaire, sécurité...) sont souvent derriére la décision.

La pﬂcernn.e de la maitrise d'ouvrage et la participation effective des
aux phases des opé semblent avoir posé quelques
prob]emes En effet dans certains cas les collectivités n’ont été associées ni a la
conception ni au montage ni au suivi des opérations alors méme que certaines
décisions relévent de leur compétence. Quelquefois méme les dossiers d'autori-
sation de lotir ou de construire ne sont pas déposés dans les communes alors
au'elles ont la charge de les réceptioner et de les entretenir a posteriori. Dans
d'autres cas ce sont les ou les provi et qui prennent
la décision de réaliser une opération; c'est le cas de Berrechid, Fés et Moulay
Ismail a Salé.
Enfin parmi les grandes orientations, le mode d'implantaion sur le site, la
grande consommation de terrains, la multiplication des linéaires de réseaux
dinfrastructures (égoits, eau potable, voirie, éclairage public) par les opérations
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« horizontales » poussent aujourd’hui a la remise en question de la réponse
« parcelle équipée » répétée des dizaines de milliers de fois; c'est le cas a Ben
Msik ou la deuxiéme tranche de 6000 logements sera réalisée sous forme
d'immeubles collectifs; c'est également le cas du troisieme site d'El Alia a
Mohammedia.

La taille des opérations est a notre sens essentielle pour le choix des
grands principes d'action.

4) La nature et les critéres de programmation des opérations.

Les questions qui se posent sont en termes de programmation des interven-
tions au niveau national mais surtout en termes d’horizon, de périmétre et
d'envergure.

Si certaines dentre-elles sont d'envergure «urbaine» qui prévoient
d'intégrer des ménages d’autres quartiers ou méme d'autres types d’habitat,
comme C'est le cas 2 Meknés ou le projet de développement urbain s'étale sur
trois sites différents (et distants : Bordj Moulay Omar, Sidi Baba, Ain Chebbik)
et, profitant des projections du schéma directeur d'aménagement urbain, prévoit
des parcelles équipées en nombre extrémement important puisque 3 500 parcelles
sont réalisées alors que les besoins liés strictement aux bidonvillois délogés dans
le cadre de la restructuration sont beaucoup moindres.

A Berrechid on a également intégré une demande supplémentaire prove-
nant des taudis et constructions anciennes.

Pour le PDU de Rabat, I'opération concerne outre le bidonville de Doum,
les deux quartiers clandestins en dur Hajja et Maadid portant de 20 000 a 60 000
les personnes concernées; ce choix s'est fait au détriment d'autres bidonvilles de
Rabat (a Yacoub El Mansour ou méme a quelques centaines de métres de Doum
tel Chellah...), qui ont fait I'objet d'une autre opération de recasement en 1987.
D’autres sont extrémement localisées et sont menées ponctuellement au coup par
coup.

Le choix des sites d'intervention a la fois pour les agglomérations choisies
mais aussi pour les quartiers choisis et les terrains nouveaux mériterait que l'on
s'y intéresse en reconstituant les critéres de choix et en analysant de plusieurs
points de vue les atouts et inconvénients des localisations et des tailles
d'opérations a partir de véritables stratégies urbaines.

La restructuration in situ a souvent pris appui sur le souhait de ne pas
déplacer les populations pour ne pas bouleverser les éco-systémes, les tissus
sociaux, le voisinage mais aussi les distances géographiques aux péles économi-
ques, ! i . i i aux équil

Ces souhaits se heurtent souvent a des réalités tout aussi concrétes tels
que les besoins de nouveaux terrains puisque les densités sont souvent changées
avec des emprises de voies, d'équipements, d'espaces libres beaucoup plus
importants. Les statuts et les prix des terrains influent également de maniére
sensible sur les choix des sites; ceux-ci ne sont pas toujours domaniaux et les



Essai de des bi illes de 14 aggle
Villes Nombre de Nombre de Pop. bidonvilloise rythme ibkersation
bidonvilles familles pul. ville de croissance

Oujda (SDAU. 1981) - 521 1% faible développement important de lotissements
clandestins

Khémisset 2 579 5% faible développement important de lotissements
clandestins

Fos 9 6000 6% relative stagnation | développement important de lotissements
clandestins

Meknés 3 13000 2% grande opération de restructuration en
cours (BIRD-D. Habitat)

Marrakech - - - - La médina et SYBA IZIKI-recoivent I'essen-
tiel de la pop. bidonvilloise

Beni Mellal SDAU - - 0% sont apparus récem- -

1978 ment

Sefrou doct. urba -

1978 1 200 2% relative stagnation

Casablanca  (Spré) [ 298 (dont 227 de — 54.400 136% - grandes opérations de recasement en cours,

SDAU 83 de 100 Ben Msik (13500 parcelles et autres préfec-
tures...)

Tétouen - 483 13% a baissé en valeur |« Le précaire qui semblait avoir gagné du

(SDAU 1983) relative terrain entre 1956 et 1970 perd de I'impor-
tance se limite & 1,1 de Teffectif des loge-
ments construits de 1971 & 81

Salé (enquéte 1982 4 5500 138% a tendance & baisser | densification des bidonvilles existants et

doct. du DHAT) en valeur relative | développement des lotissements clandestins

Rabat Doum + Challah + 4000 ‘moins de 7%

Tanger SDAU 1982 | petits bidonvilles 14160 4% tendance & la baisse | de 12.9% en 1971 & 4.7% en 1981 dévelop-

de la valeur r. | pement lotissements clandestins

Kénitra SDAU 1980 — 8280 2% Le plus fort taux au Maroc

Safi SDAU 1982 7 1980 5% - -

Taza 15 15118 h/75 ha 20% régression nombreuses opérations de restructuration

Recensement 1952 [EXICN

1594 259
(pop. urbaine)

J0¥VIN NV SANDITANA SNOLLNIANAINI LA LVLIEVH

SL
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prix d’achat pésent sur les prix et les imputations; des péréquations sont toutefois
couramment effectuées.

A El Alia (Mok ia), le projet de de bidonvilles s'étale sur
5 sites et concerne prés de 5000 ménages. L'extension du périmétre urbain au
moment de l'opérati le nombre de bi i et pousse a la révision
d'un certain nombre d'options.

A Saknia (Kénitra), la combinaison ou restructuration- reconstruction in
situ de logements embryonnaires sur parcelles équipées concerne 8 500 familles
(dont 2 500 pour ces derniers) a22%dela ion de Kénitra;
mais ce chiffre dépasse les besoins réels estimés au moment du montage de
T'opération de plus de 1500 parcelles (puisqu'il y a eu seulement 400 ménages
délogés) prenant en compte a la fois la croissance de la ville mais également une
demande non bid: aux revenus lége supérieurs. Malgré cette
précaution, un autre bidonville de Kénitra, Souk Es Sebt, a grossi du fait de
déplacements « volontaires » d'attributaires ayant vendu leur droit.

5) Les critéres de conception du tissu, des cellules et des équipements.

Les contraintes étant différentes selon que l'on est en opérations de
restructuration ou en opérations de recasement en terrain vierge, les décisions
prises en termes de normes d'infrastructures et d'équipement ne sont pas les
mémes. Le souci de détruire et de déloger le plus petit nombre possible de
ménages dans un tissu ol le parcellaire est déja défini (a I'exclusion des toutes
petites parcelles de moins de 30 m’) incite & la recherche de réponses techniques
qui lui soient adaptées; des rues d’un ou deux métres sont maintenues a Doum,
de 4 m a Saknia, alors méme que pour n'importe quel lotissement nouveau
aucune municipalité n'accepterait d’'emprise inférieure a 6 métres et ce, sachant
bien qu'a terme la destruction de la baraque et la reconstruction en dur
s'accompagne d'une élévation a au moins deux niveaux. Dans beaucoup de cas
en fonction de l'option site vierge/site vivant, le choix se porte soit sur des voies
de 20-30 m, 40 métres a Ben Msik, Hay Rahma ou au minimum de 8 & 10 métres
pour les principales voies carrossables,

e dans

La fixation d'un seuil de viabilité pour les tailles de parcelles pa:
les faits par des réponses qui peuvent étre différentes; & Doum c'est 25 m’, 40 m*
4 Meknés et 60 m’ & Saknia du fait méme que les tailles de parcelles a Saknia
sont beaucoup plus grandes que partout ailleurs.

Le fait que pour I'ensemble des parcelles équipées (en trames) le seuil
minimum soit de 60 m* avec le petit coté donnant sur la voie est déterminant
pour les longueurs de linéaires des réseaux, donc sur les coiits qui se répercutent
sur I'imputation aux populations. et donc sur l'accessibilité au projet.

Dés lors nous aurons des parcelles de 12 métres de profondeur sur 5 métres
de fagade comme a Meknés, ce qui pose quelques problémes au niveau de la
conception de la cellule, de son aménagement et plus tard de son appropriation,
que ce soit en construction monofamiliale ou pluri- familiale (tout en préservant
dans ce cas l'intimité et I'indépendance des familles)
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Si le niveau de prestation est extrémement important a la fois pour
T'accessibilité aux ménages et pour I'évolution & terme des quartiers, le fait de
livrer une parcelle de terrain équipé, un logement embryonnaire de 28 m? sur
une parcelle de 60, 70 ou 80 m’, ou le fait de livrer un logement fini ne relévent
pas de la méme logique ni n'ont plus les mémes implications au niveau des délais
d'installation, d'achévement de la construction, d’animation du paysage urbain
et du tissu social.

Si jusqu'en 1985 I'élaboration des plans d’urbanisme se faisait par le méme
département que celui de I'habitat, la séparation des tutelles de I'urbanisme et
de I'habitat imposera probablement d'autres «régles du jeu» avec des
implications conséquentes sur les choix des normes et de conception pour les
opérations d’habitat.

En ce qui concerne la cellule logement, a Saknia ayant remarqué que le
logement embryonnaire était souvent détruit et reconstruit différement par les
attributaires (cela a été constaté aussi bien a Jebel Raissi dans le cadre du PDU
de Rabat qu'a Meknés) seuls les murs de cl6ture ont été réalisés; a Meknés les
attributaires ont demandé que les hauteurs sous plafond passent de 2,60 m a4 3 m,
alors méme que la réglementation pour les piéces d’habitation un peu partout
dans les villes marocaines les fixe a 2,80 m. De méme l'emplacement des toilettes
a été modifié en cours de chantier indiquant blen que si un cenam nombre de
données relevant des souhaits, besoins et aspi des
avaient pu étre négligées au moment de la conception, le tir a pu étre corrigé
ultérieurement soit par les cellules d'encadrement technique soit par les
attributaires eux-mémes, indépendamment des surcoits pris en charge par le
budget de I'Etat ou répercuté sur les ménages.

En ce qui concerne la reconstruction in situ, un véritable travail de
« micro-chirurgie » a été réalisé parcelle par parcelle et ménage par ménage; des
plans de cellule spécifiques ont été élaborés par les cellules d'encadrement avec
ou sans participation d’architectes du secteur privé de plus en plus sollicités dans
ce type d’opération de fagon & éviter la monotonie des paysages modulaires repris
a souhait, ce qui pourrait aboutir également a une meilleure prise en compte des
modéles d’habiter et des modes d'appropriation et de gestion des espaces.

6) Les montages financiers.

Un des premiers grands principes d'intervention était celui, rappelons-le,
de I'abandon des investissements publics a fonds perdus. L'idée de recouvrement
des coits est devenue un des principes d’action les plus énoncés et ce essen-
tiellement, d’une part pour la viabilité financiére des opérations en elles-mémes,
d'autre part pour ménager la possibilité de multiplier le nombre d'interventions.
Si le principe semble avoir I'adhésion unanime, sa pratique effective semble
poser davantage de problémes et ce méme si le quinquennat 1981-1985 a vu pour
la premiére fois les bidonvillois préfinancer des opérations par les « apports
initiaux ». La difficulté est beaucoup plus grande pour les opérations de
restructuration in situ ou le mode de calcul de I'imputation aux ménages est
extrémement complexe entre les prix réels et les prix « socio-politiques ».



78 M.F. ZNIBER

Le second point extrémement important concerne I'ouverture d’une nou-
velle ligne de crédit BIRD (janvier 1984) gérée par le Crédit Immobilier et
Hételier (CIH) beaucoup plus souple et d’accés plus facile pour une partie des
bidonvillois. Elle semble, du moins dans sa formulation (car il est trop tét pour
évaluer son impact), beaucoup mieux adaptée aux modes d'intervention publique
actuels et aux fourchettes de prix accessibles.

Cinq types de logements y sont éligibles: 1) logement embryonnaire &
37700 DH maximum sur des lots de 60 a 65 m? 2) logement évolutif a 56 500 DH
de 60 a 65 m’ avec 2 piéces au moins, finitions, portes...; 3) logement individuel
moyen de 73 000 DH entre 65 et 90 m’ de plancher; 4) logement collectif de 94 200
DH de 65 a 70 m* hors oeuvre; 5) logement individuel ou multifamilial de 94 200
DH, entre 65 et 70 m* hors oeuvre.

Ces lignes de crédits permettent au CIH d’étre présent dans les opérations
de essentiell 5 son est garanti a 40 % par 'Etat, sa
premiére expérience a concerné les 7000 premiéres parcelles de Ben Msik a
Casablanca et semble bien se dérouler malgré les appréhensions initiales.
D'autres projets, notamment ceux de Témara (10 000 parcelles) et de Fés (3 000
parcelles) devaient en bénéficier.

La pratique de la péréquation financiére dans une méme opération entre
produits sur la base de prix différents (social, économique, ventes aux enchéres
de locaux commerciaux) est courante et permet souvent de moduler les coits et
les prix. Certaines opérations se font sur des terrains de statuts différents donc
acquis a des prix différents (I'exemple de Hay Rahma dont 75 hectares appar-
tiennent aux habous, 16 hectares sont des terres récupérées et 51 sont achetés
au privé n'est cité qu'a titre d’exemple, d’autres cas existent) mais qui ne sont
pas répercutés de cette maniére sur les prix d’acquisition par les ménages sauf
quand cela est délibérement choisi et que les types d'affectation des différents
terrains corespondent a des produits de standing différents.

La deuxiéme forme de péréquation est caractérisée par I'ouverture franche
de tranches d'opérations publiques au secteur privé aux prix du marché par
ventes aux enchéres; c'est le cas de locaux commerciaux programmés dans la
plupart des opérations et le cas de plus de 1500 parcelles 4 Saknia a Kénitra...

Enfin la pratique d’association entre ménages attributaires et ménages
financeurs déja évoquée parmi les grandes pratiques nouvelles, a maintenant
pignon sur rue, est reconnue, et est méme en train d’étre formalisée sous forme
de contrats de plus en plus précis; Ben Msik, Berrechid, El Alia en sont de bons
exemples. Cette pratique répond a un probléme réel d'accessibilité, de capacité
de paiement et de remboursement des traites qui doivent se faire parallélement
a l'effort financier de construction.

Les nombreuses opérations mises en branle au cours de cette décennie ont
vu intervenir un grand nombre d'opérateurs financiers nationaux et interna-
tionaux avec des modalités et des principes d'intervention qui peuvent étre
totalement différents. Plus de onze acteurs financiers différents ont été réper-
toriés, intervenant par combinaisons de plusieurs sources pour chaque opération;
ils peuvent étre classés en 4 catégories :
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a) les organismes internationaux :

o la Banque Mondiale intervenant pour les projets de développement
urbain, dans des opérations de restrt ion et de prévention-
régulation 2 Meknés, Rabat et Kénitra avec une participation de 50 % des coits
des projets; elle intervient également de maniére financiére par le biais du Fonds
d’Equipement Communal et par le biais du Crédit Immobilier et Hotelier.

e L'USAID intervenant sur des petits et moyens bidonvilles. Sa premiére
action devait concerner Ben Msik dans le cadre d'une restructuration.

o Le fonds de Dé de la C é E i Ex
(CEE) qui intervient de maniére unique dans l'opération Hay Rahma a Salé, a
fin de recasement de trois grands bidonvilles (Douar Jdid, Draot et Tabriquet
(6 512 parcelles)); cette intervention est sans aucun doute en termes de colt
financier la plus avantageuse dans la mesure ou le crédit accordé au gouver-
nement marocain est sur 40 ans avec un taux d’intérét de 1 %; c’est en ce sens
que le mot « crédit » n’est peut-étre pas approprié.

b) les organismes financiers nationaux :

o Le Crédit Immobilier et Hotelier. Pendant longtemps, cet organisme a
été absent des opérations « sociales » et d'intervention en bidonvilles; la nouvelle
ligne de crédit BIRD qui lui a été accordée avec la garantie de I'Etat lui permet
d'intervenir aujourd’hui & Ben Msik et ultérieurement a Témara et Fés.

e La Banque Populaire. Elle est censée intervenir a deux titres. En
premier elle gére en partie la ligne de crédit HBM, régime spécial du CIH; les
faits indiquent une faible participation réelle dans les interventions en bidon-
villes; elle est quasiment absente de la restructuration (financement de la
reconstruction), elle l'est également dans les composantes « trames» des
projets (4), ce qui est plus étonnant. A cela nous pouvons avancer plusieurs
raisons dont la rigidité des conditions d'octroi du crédit malgré I'effort public
et les ristournes accordées par le trésor, et I'inadaptation de la structure de cet
organisme a la gestion d'un projet de cette nature. Par ailleurs, elle est chargée
du des traites auprés des ménages et de I'octroi des
crédits aux petites et moyennes entreprises qui s'installent dans les zones
d'activité prévues dans le cadre des projets.

e Le Fonds d’Equipement Communal (FEC). Il intervient auprés des
communes pour un certain nombre d'opérations, dont notamment celle de
Berrechid. Ses interventions sont axées sur les infrastructures essentiellement
(voirie, assainissement, eau potable, éclairage public...).

¢) L'Etat et les collectivités :

Par les dotations budgétaires, que ce soit au niveau du Ministére de
I'Habitat ou par le biais des budgets préfectoraux ou provinciaux, I'Etat est
encore fortement présent dans les interventions en bidonvilles, dont certaines
parties sont a fonds perdus et non recouvrables; cette participation de I'Etat est

(4) Voir Etude d'évaluation du projet de développement urbain de Rabat, INAU-CERAU.,
1985.
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de l'ordre de 15 % a Ben Msik, dont la moitié a fonds perdus; ils concernent les
grands équi; hors site. La par ion étatique qui, elle, est recouvrable
pose encore aujourd’hui de gros problémes du point de vue des modalités.

La communauté urbaine a C: et les ncerné
interviennent de maniére plus ou moins importante dans les projets; leur
participation financiére est fortement liée, a notre avis, au degré d’adhésion aux
objectifs et a la maniére dont les opérations sont menées; leur participation, a
Pposteriori, est évidente puisqu'elles auront & charge la gestion et I'entretien de
ces quartiers.

7) Les bénéficiaires des opérations.

Ils interviennent en préfinangant par leur apport initial et par le paiement
de traites mensuelles pendant une période de 20 a 25 ans. A Ben Msik, a
Casablanca, en plus de I'apport initial de 10000 DH la somme de 170 DH est
payée chaque mois pour le remboursement d’un crédit CIH de 25000 DH. A
Meknés, pour les trames, un apport initial de 3000 DH est effectué par les
bénéficiaires et des mensualités de 90 DH sont payées sur 20 ans. Pour la
reconstruction in situ, un acompte de 600 DH et des mensualités de 30 DH sur
20 ans sont versés. A Berrechid, ou le terrain de l'opération a été obtenu
gratuitement et ou les infrastructures préalables n'ont pas été réalisées, il est
prévu de faire payer aux bénéficiaires 5 000 DH sur 10 ans, ce qui correspondra
aux seuls cofits d'équipement. A Rabat, les traites mensuelles pour les « trames »
sont de 140 a 265 DH. A Hay Rahma, a Salé, le recouvrement se fera aux prix
coutants des travaux d’équipement et du prix d’acquisition des terrains soit entre
160 et 200 DH le m“. A Mohammédia on ne facturera sur 10 ans que les colts
d’équipement.

Le volet « crédits-matériaux » prévu dans les projets de développement
urbain n'a pas été mis en pratique et mis a la disposition des ménages
bénéficiaires. Le montant était prévu entre 5 000 et 7 000 DH mais les procédures
se sont avérées contraignantes a la fois pour les conditions d'octroi et pour les
taux d'intéréts, les ménages préférant construire leur propre combinaison de
mobilisation de ressources sans avoir recours au crédit bancaire mais plutot a
des emprunts familiaux, des crédits en nature, des ventes de biens... (idem
note 4).

8) Les intervenants et 'encadrement institutionnel.

Ces opérations sont menées par ou ont recours a des décideurs ou
intervenants différents. Les projets multisectoriels, tels que les projets de
dévelopement urbains, Ben Msik, Hay Rahma ou Témara par définition font
intervenir des acteurs différents qui vont du département de I'habitat maitre
d'ouvrage de la plupart des opérations aux régies de distribution deau et
d’électricité.

Ces opérations sont d'une telle envergure que divers autres départements
ministériels sont concernés: la Santé, I'Education Nationale, les PTT, la
Direction des Domaines...Bien entendu de nombreux autres intervenants, les
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autorités locales, les communes, les communautés urbaines, les régies de
transports urbains, les organismes financiers (CIH, Banque Populaire, FEC,
BIRD, USAID, ...), I'Office de Développement Industriel pour les zones d’acti-
vités, IONCF pour Meknés, participent & des moments différents et selon des
dalité: a ces opérati Dés lors le probléme central est un

éme d’ord et de dination des actions.

Le second probléme qui se pose est celui de la capacité d’adaptation de ces
organismes & un type d'intervention auquel ils ne sont pas habitués en termes
«d’esprit », de procédures, de relation a un public particulier, etc.

Les cas les plus intéressants sont ceux de la Banque Populaire et de I'Office
de Développement Industriel qui avaient a charge la mise sur pied des zones
d'activités prévues dans les projets de développement urbain et qui étaient
censées générer des emplois et améliorer les revenus des habitants des quartiers
concernés par l'opération; il fallait donc des mesures particuliéres, adaptées a
ce type de projet, prenant en compte les niveaux de qualification existant dans
ces quartiers, etc.

La question de la maitrise réelle d'ouvrage est une question essentielle; la
direction du projet qui décide et arbitre en cas de probléme ou de litige entre
les intervenants et qui gére l'opération sous tous ses aspects, qu'ils soient
techniques, sociaux ou financiers, a une lourde tache et les décisions prises
entremélent souvent des critéres de nature différente. Ces opérations sont des

sensibles qui né: soit le déj des i dans les
cas de recasement, soit l'intervention en tissu existant; les modalités pratiques
ion des des interventions in situ pour 'instal-

lation des réseaux d’égoiits, d'eau potable, pour I'éclairage public, nécessitent un
encadrement qui est loin d’étre exclusivement technique.

Les phases par passe une opération depuis la
programmation, la conception des études, les différentes phases de réalisation
et de controle des i et de la construction font intervenir les
bureaux d’études, les entrepnses la promonon nauonale. I'ONEP, I'ONE ou les
régies, les délé des diffé départements
ministériels, les autorités locales, des archmecbes privés (cas de Hay Rahma a
Salé ou Bordj Moulay Omar a Meknes) ]agence nanonale de lun,e contre
TI'habitat insalubre ou un des sept d'A et
de Construction (cas de Hny Rahma ou iERAC Nord-Ouest a la maitrise
d'ouvrage déléguée de I'opé encore la coordi-
nation des opérations et ce méme si la formule de la maitrise d’'ouvrage déléguée
réduit le nombre d'intervenants.

9) Les modalités de réalisation

Ce qui est une caractéristique importante de ces opérations, c'est que la

rhvers-te des types d'intervention se manifeste aussi par une dlversme des

de niveaux i Entre 'amé Ié des

terrains et la construction (en site vierge ou reconstruction en site initial) on
observe de grandes différences de niveaux technologiques.
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Les niveaux souvent sophistiqués pour les grandes opérations comme
celles de Ben Msik (350 hectares) et Hay Rahma (142 hectares) ou de grandes
ies sont a4 amé en matiére de . pose des
réseaux et la contruction dans des délais trés courts de plusieurs mxlhers de
logements embryonnaires et qui exigent donc une rationalisation des taches,
I'emploi de matériel et d’engins sophistiqués et le niveau artisanal de recours au
petit tacheron (madlem) pour I'achévement du logement embryonnaire, peuvent
étre présents au sein de la méme opération.

Les problémes spécifiques dans les cas de restructuration in situ peuvent
aboutir 4 des surcoits prévus ou non prévus; s'ils n'ont pas été prévus alors, ce
sont des surcoits de surcolits par rapport a la construction en site vierge; le cas
du PDU de Rabat ou les pentes étant fortes imposent des soubassements qui
représentent 7 % du poste logement. A Saknia, la nappe a fleur de peau exige
des aménagements particuliers; a Bordj Moulay Omar, des ouvrages particuliers,
tels qu'un pont de chemin de fer, ont un impact sur les coits et donc sur le
montage financier et orientent vers une révision des coits et, par conséquent,
une révision des imputations. A Hajja a Rabat, une mauvaise connaissance des
contraintes techniques du sous-sol (études géotechniques) a entrainé une hausse
du volume des travaux et donc un surcroit (idem note 4). Une voie prévue (D1)
touchait un nombre trop important de familles; elle a été déplacée en raison de
contraintes sociales car elle touchait plusieurs centaines de logements et
plusieurs centaines de familles, allant a I'encontre du principe de destruction
minimale.

Les retards dans les délais de réalisation s’accompagnent souvent de
surcots financiers; le PDU de Rabat a duré trois fois le délai prévu. Ces retards
sont souvent dis a des difficultés réelles d’appréhension d’obstacles « sociaux »
ou « socio-techniques » dans la mesure ou des décisions techniques sur un milieu
physlque et socm] existant peuvent s'avérer difficiles ou non souhaitables. Les

ives et surtout ieres (retards de pai modifi-
cation de marchés...) sont la deuxiéme cause essentielle des retards (idem note 4).

CONCLUSION

L’ampleur des interventions en matiére de bidonvilles telle qu'elle est
menée depuis une décennie constitue, & n'en point douter, une expérience unique
au Maroc; plus de 660 000 sont ées par ces opérati En
termes de parc logement, le bilan peut étre considéré comme encore meilleur
puisqu'en intervenant sur une parcelle, I'Etat déclenche un processus de création
de 2 ou méme 3 logements potentiels créé pendant cette décennie sans compter
la dynamisation du secteur du batiment et lemplm de milliers d'ouvriers et de

madalems. Essayer d’évaluer cette éri passe obli par
la définition des objectifs recherches Evaluer le niveau de structuration de
I' et i i ne passera pas par les mémes critéres
que I'é e 'amélioration des ions d’habitat de ces populations ou

de celle de ]esthet\que des villes.
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Quels sont les objectifs recherchés a travers ces opérations ? Fournir du
logement et améliorer le parc; améliorer le tissu urbain, I'environnement, le cadre
de vie; essayer d'atténuer les différences en matiére de services et d'équipements;
régulariser la situation fonciére et sécuriser les habitants; améliorer, « moderni-
ser » I'image d’un quartier ou d’une ville; stimuler I'investissement privé par un
engagement public mnmmal redulre les dlspﬂntes pour faciliter la gestmn sociale
de l'urbain; intégrer et les de ces
quartiers.

En termes de tissu, I'évolution a terme de ces quartiers conduira vers un
fort taux d’occupation pour des parcelles et des emprises de voies modestes. I1
faudra un contrdle sérieux de I'auto-production de la construction pour éviter
que ces quartiers ne redeviennent des taudis dans 10 ou 20 ans avec les

d' i et de densité:

Pour I'Etat, la comparaison des coits entre options de recasement et de
restructuration est en tout cas extrémement difficile dans la mesure ou les
caractéristiques des populations et des sites sont trés différentes d’'un projet a
l'autre mais également dans la mesure ou il est difficile de distinguer ce qui
reléve des colits totaux de ce qui reléve des coits facturés.

Le retour aux mécanismes de marché semble inéluctable et doit inciter &
« faire avec » en ce qui concerne les mécani de ion, de ré
et de prévention des marchés fonciers et immobiliers; le role de I'Etat étant a
clarifier davantage encore du point de vue de la « productivité sociale des fonds

publics » (idem note 4).






