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Introduction

--------------------------------

Les enjeux de la résorption de I’ha-
bitat insalubre sont nombreux
au Maroc comme dans le reste du
monde. Les différentes politiques
d’habitat menées au Maroc ont de-
puis longtemps tentées de résoudre
ce phénomeéne dont les retombées
autant économiques que sociales
sont nombreuses : exclusion sociale
et marginalisation, pauvreté, écono-
mie informelle, probléme en matiére
d’hygiene et de santé, corruption,
impact environnemental etc.
Paccession au logement peut au
contraire agir comme un catalyseur,
source de sécurité et de bien étre,
favorisant d’autres potentialités
personnelles ou collectives tel que
Pacces a l'éducation, l'intégration
économique ou la perception d’'un
avenir plus favorable.

--------------------------------

La problématique posée donc, est
celle de la production de la ville en
général et de I'habitat en particulier.
Tous deux posent assurément pro-
bléme, et font que lon parle de ville 1é-
gale ou illégale, réglementaire ou non
réglementaire. Et pourtant, le Maroc
dispose d’une batterie de textes juri-
diques et réglementaires régissant le
domaine de I'urbanisme, de 'habitat,
de la construction et des infrastruc-
tures. Il dispose également dune

longue expérience dans le domaine de
I'urbanisme et de I'habitat, et a injec-
té des fonds non négligeables dans le
secteur du logement en terme finan-
cier et surtout foncier. Cependant, la
demande au niveau de I'habitat en gé-
néral et I'habitat social en particulier,
reste insatisfaite, et les déficits saccu-
mulent en matiére de logement et en
terme de qualité urbaine, la situation
nest pas idéale.

Une breéve rétrospective permet de re-
lever que tant que les terrains doma-
niaux étaient disponibles ainsi que les
financements pour une bonne part, et
le cadre réglementaire assez laxiste,
la problématique posée actuellement
était moins urgente.

Celle-ci a pris une autre tournure a
partir du moment ot les ressources se
sont raréfiées, le cadre réglementaire
devenu plus contraignant, les périphé-
ries urbaines et le cadre physique plus
touchés, et les organismes internatio-
naux encore plus regardants.

La question d’'une meilleure gestion
de lespace, en adéquation avec les
moyens disponibles au niveau de la
production de l'habitat social reste
posée. Il s’agit de produire «vrai», cest
a dire produire plus et mieux, avec les
capacités financiéres des ménages les
moins solvables et une compatibilité
avec les moyens de I'Etat et des collec-
tivités locales.
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Définition

L «habitat social»

Le terme d’«habitat social» est une no-
tion assez large et confuse au Maroc.
La définition généralement admise
désigne toute opération de lotisse-
ment d’habitat ou de construction
de logements destinés aux ménages
a faible revenu bénéficiant d’'une aide
publique et rentrant dans le cadre de
la résorption ou la prévention de I'ha-
bitat insalubre. S’intéresser donc a la
question de I'habitat social au Maroc
revient tout d'abord a définir ce quest
I'habitat insalubre.

Lhabitat insalubre

Lhabitat insalubre, se définit selon
trois approches : hygiéniste, urbanis-
tique et enfin architecturale. La pre-
miere est liée aux conditions de san-
té et d’hygiéne qui sont susceptible
de faire défaut. La seconde insiste
sur ’harmonie et la structuration du
cadre batit. La troisieme enfin, cible
les conditions doccupation, cest a dire
le rapport des ménages a leur environ-
nement batit.

Concretement, une forme d’habitat
est considérée insalubre lorsquelle
présente des dysfonctionnement, des
précarités a plusieurs niveaux notam-
ment : le statut foncier, les équipe-
ments d'infrastructures, les matériaux
de constructions, la réglementation
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d’'urbanisme en vigueur, lhygiene
etc. Ce que lon qualifie d'insalubre
au Maroc, correspond en réalité a dif-
férents tissus batit dans lesquels on
retrouve une partie ou lensemble de
ces symptomes. On peux citer le cas
le plus emblématique du bidonville
bien stir, mais d’autres existent encore
il faut le préciser : 'habitat clandestin,
la construction menacant ruine, les
médinas anciennes, le rural périphé-
riques, I'insalubre diffus.

Ces formes d’habitat different par leur
mode de production et de dévelop-
pement, le profil type de leur popula-
tion, et sous-tendent donc différents
probléemes.

Ménages pauvres et précaires

A qui sadresse le programme d’ha-
bitat social au Maroc ? La notion de
pauvreté reflete la situation d’'une per-
sonne ou d'un ménage qui dispose de
ressources insuffisantes pour satisfaire
ses besoins les plus fondamentaux
(alimentation, logement, éducation,
santé,...).

Concretement des ménages pauvres
dont les revenus sont inférieurs a 1.5
fois le SMIC par personne et par an,
soit moins de 3800 Dhs par an, consti-
tuent ce que le HCP ( Haut Commis-
sariat au Plan) et les professionnels
marocains qualifient de population
cible de I'habitat social.



CONTEXTE HISTORIQUE

Quelles ont été les réponses apportées
face a Paccroissement démographique
et Pafflux des populations rurales vers
Casablanca au cours du XX*™ siecle ?
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Contexte historique

--------------------------------

«Lhabitat marocain a été depuis mon
arrivée au Maroc en 1946 la préoccu-
pation majeure du Service de I'Urba-
nisme. Laccroissement démographique
et lafflux des populations rurales vers
les villes y entrainent le surpeuplement
de certains quartiers et la création, d la
périphérie, de zones dites « bidonvilles»
(300.000 personnes déja en 1947).
Dans les deux cas, les conditions de vie
y sont telles que le probléeme présente
un caractére dextréme urgence. Actuel-
lement, dans la population urbaine du
Maroc, les Musulmans entrent pour
85%. Cest le probléme capital, celui du
grand nombre.»

--------------------------------

Ecochard Michel, “Habitat musulman
au Maroc”, dans LArchitecture dAu-
jourd’hui n°60, juin 1955 ; pp.36-37.

Casablanca, un chantier dexpéri-
mentation.

La notion d’«habitat social» est com-
plexe et demande une analyse histo-
rique. Déja en 1914, Henri Prost, sous
le Protectorat Frangais, avait formulé
I'hypothese de nouveaux quartiers in-
digénes, permettant de transférer les
ouvriers et de détruire les taudis insa-
lubres.

Aujourd’hui le théme est plus que
jamais présent dans le débat interna-

tional et le Maroc, a lancé en 2004 un
grand programme de résorption de
I'habitat insalubre appelé «Villes sans
Bidonvilles» que lon discutera de ma-
niere approfondie dans le cadre de cet
énonce.

En opérant déja un bref retour en ar-
riere, il sagit de savoir ce que lon peut
tirer des expériences passées. CAdmi-
nistration a Casablanca a en effet de-
puis longtemps cherché a trouver la
juste réponse a ses quartiers insalubres
avec des projets qui ont connus des
succes, et des limites dans le temps.
La problématique qui se posait déja a
Iépoque était celle de I'habitat musul-
man adapté au plus grand nombre et
méme silon peut étre critique vis a vis
de ces projets, ils constituent assuré-
ment des éléments de réponse.

Apres cette bréve rétrospective, que
conclure sur les réalisations architec-
turales et urbanistiques de ces dix der-
nieres années ¢

Pour parvenir a répondre a ces ques-
tions, janalyserai d'abord quelques ex-
périences historiques.
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Contexte historique : L'habitat musulman

La cité des Habous 1917

Dans sa composition, le quartier
des Habous combine habilement les
rythmes propres des arcades com-
mercantes et les murs aveugles des ha-
bitations, qui ne sont pas accessibles
depuis les voies principales.

Le principe du modele architectu-
ral du quartier et de la maison tient
a préserver et a récupérer lintimi-
té familiale. On remarque au niveau
du logement que les pieces nont pas
de fonction particuliere, et quelles
souvrent toutes sur un patio qui est le
lieu central de la maison. Aussi, leur
géométrie allongée s’inscrit dans la
tradition marocaine dappropriation
et d’'usage de lespace.
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Figure 4: Albert Laprade, quartier des Habous,
1917, plan de principe des logements.




Contexte historique : L'habitat ouvrier

Logements ouvriers COSUMA 1932

Comme aux Habous, les places sont
bordées de boutiques et les habitants
bénéficient d'une mosquée, et de
multiples équipements. Ici aussi, les
maisons a patio, abritées par de hauts
murs aveugles, ouvrent sur des im-
passes et non sur les rues principales,
des entrées en chicane augmentent
encore l'intimité.

Lorganisation traditionnelle de la
maison arabe ainsi que sa géométrie
vu auparavant est de nouveau reprise.
On peux aussi noter la présence d'un
art urbain dédié aux portes sculptées,
fontaines ornées de zelliges et arcades
décorées.
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Figure 6: Edmond Brion, cité ouvriére de la
Cosuma, 1932, plan de principe des logements.
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Contexte historique : L'habitat adapté

Ain Chock 1946

Clest la premiere cité de recasement
a Casablanca. Avec sa mosquée im-
posante, dominant tout le quartier
de Ain Chock, cette cité tentait de re-
produire, dans ses grands traits archi-
tecturaux et urbanistiques, le modéle
du quartier Habous. Cest aussi une
nouvelle étape dans lélaboration d'un
habitat «adapté» aux musulmans, par
son échelle et par la réalisation de lo-
gements collectifs a deux niveaux.

Les plans des phases plus tardives, in-
tégrent un type nouveau : ils ne sor-
ganisent plus autours d’'un patio cen-
tral, mais en bande. La cours, située
a larriere, nest en effet accessible qu'a
travers les chambres. De ce fait, cest
une tentative nouvelle d’hybrider 'ha-
bitat musulman a cour et le logement
collectif, tout en essayant de préserver
I'intimité.

Figure 8: Antoine Marchisio, cité dAin Chock,
1946, logements de la premiére tranche.
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Figure 10: Paul Busuttil, cité Ain Chock,1946,
plan des tranches initiales, Trame 8x8m.
Figure 11 : Logements de la deuxiéme phase
1951.
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Contexte historique : L'habitat adapté

Sémiramis et Nid d’Abeille 1953

Déja en 1953, léquipe de 'ATBAT
Afrique avait proposé deux batiments
d’habitat musulman surélevés pour la
population issues des quartiers popu-
laires, qu’il convient quand méme ici
de souligner.

Le premier Sémiramis dont les fa-
¢ades souvrent a lest et a louest, dis-
tribue des patios situés le long d’'une
coursive en double hauteur.

Dans le second, Nid d’Abeille, toute
les coursives sont au nord et les patios
au sud sont décalés les uns par rapport
aux autres afin de faire pénétrer la lu-
miere dans chaque cour.

[¥tat actuel des batiments, dont les
patios ont été systématiquement obtu-
rés par les usagers, montre les limites
de lexpérience.

TN T
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Figure 12: Georges Candilis, Batiment Sémira-
mis, 1953, plan des étages paires et impaires.
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Figure 15: Georges Candilis, Batiment Nid
dAbeille, 1953, plan des étages paires et im-
paires.
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Contexte historique : L'habitat evolutif

Derb Jdid 1958

Considéré a [époque comme une véri-
table expérience pilote d’habitat éco-
nomique, le plan d’Azagury reprend
la trame 8x8 metres d’Ecochard, déja
utilisée auparavant par Paul Busuttil
en l'adaptant pour que chaque loge-
ment superposé puisse avoir un déga-
gement a l’air libre.

Le projet comporte des maisons
uni-familiales ou bi-familiales a un
étage sur rez-de-chaussée et des im-
meubles collectifs a trois niveaux.
Les habitants installés initialement au
rez-de-chaussée, peuvent faire évo-
luer leurs logements en construisant
un étage pour eux-mémes ou le louer.
Lentrée de chaque logement est indé-
pendante afin de préserver l'intimité
de chaque famille.

On peux aussi noter que la cuisine
et les services, souvent extérieurs au-
paravant, sont désormais intégrés au

Figure 16: Elie Azagury, logements type
Arséne, Derb Jdid, 1958-1962

1
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volume construit. A létage, les pieces
sont desservies par un petit hall et se
retrouvent completement déconnec-
tées.

Figure 17: Elie Azagury, logements type Basile,
Derb Jdid, 1958-1962.

Figure 18 : Dominique Basciano, logements
type Christina, 1958-1962.
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PROGRAMME VSB

Présentation

Restructuration

Relogement

Recasement

Objectif de I'étude de cas
Projets en cours a Casablanca
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Villes sans Bidonvilles : Présentation

Compte tenu des projets que nous
avons vu, il est difficile de parler
d’une véritable politique de I’habi-
tat et de I'urbanisme. En effet, les
actions qui avaient été initiées aupa-
ravant ont revétu le plus souvent un
caractére ponctuel et limité. Les pro-
jets de construction de logements,
réalisés a travers des interventions
directes de PAdministration, cor-
respondaient plus a des initiatives
isolées et éparses, et n'ont eu aucun
impact notable sur les problemes
considérables de logement qui sévis-
saient dans les villes et les différentes
régions du pays.

Le programme VSB

Apreés 48 ans d’indépendance, et de
plusieurs opérations de résorption
de T'habitat insalubre, le pays comp-
tait en 2004, a la veille du lancement
du programme Ville-Sans-Bidonville;
1,5 million d’habitants résidant dans
des bidonvilles, soit 266.000 ménages
répartis dans les différentes villes du
royaume. Lobjectif initial de ce pro-
gramme consistait a supprimer a 'ho-
rizon 2010 « la totalité des bidonvilles
dans toutes les villes marocaines, ou
du moins a en faire un phénomene ré-
siduel » (MHU, septembre 2004).

Les contrats «Villes Sans Bidon-
villes»

Le programme « VSB » est mené a bien
par I'instauration de « contrats-villes »
liant I'Etat et les communes urbaines
a léchelle de lagglomération. LEtat
prend en charge la subvention de ces
programmes, qui sont réalisés sous
forme de restructuration in situ, de
lotissements de recasement ou de lo-
gements de relogement. La commune
urbaine quant a elle, sengage, en col-
laboration avec l'administration terri-
toriale, a veiller a la non-prolifération
des bidonvilles existant et a I'interdic-
tion de toutes nouvelles créations.

Les moyens

Pour atteindre ces objectifs, les pou-
voirs publics mobilisent des moyens
financiers a travers essentiellement les
Fonds de Solidarité de 'habitat (FSH)
prélevés par une taxe sur le ciment
et font appel tant aux opérateurs pu-
blics quau secteur privé pour la réa-
lisation de projets de résorption et de
prévention. Laction préventive se fait
essentiellement par un systéme d’in-
citations, basé sur des exonérations
fiscales, la mobilisation du foncier
public et la facilitation de l'acceés au
microcrédit pour les ménages les plus
démunis.
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Mode d’interventions

A Casablanca, ce sont les solutions de
recasement, qui ont largement pré-
dominé. Dans leur trés grande majo-
rité, ces opérations sont réalisées sur
des terrains plus excentrés que ceux
jusqu’alors occupés par les ménages
bidonvillois. Afin de comprendre en
quoi consiste le recasement et dans
quelle mesure il se distingue par rap-
port a dautres types d’intervention

X Nombre de mé- Reniedt Taux de
Villes . baraques TPt
nages recensés A réalisations
démolis
Casablanca
79.630 17.100 21.4
Skhirat
30.683 10.333 33.6
Marrakech
19.066
Kénitra
13.442 7.469 55.5
Salé
8.134 1.977 24.5
Mekneés
7.278 6.001 82.4
Sidi Slimane
7.004 1.827 26.0
Larache
6.936 3.793 54.6
Moham-
media
6.902 1.372 19.8
Rabat
6.611 2.344 354
Total
266.000 52.236
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réalisés, il est important de définir et
danalyser les différents modes opéra-
toires qui ont été mis en oeuvre dans
le cadre du programme VSB.

2
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HABITAT

Une action citoyenne au service
du developpementhumain

Figure 20: Nombre des ménages bidonvil-
lois recensés et nombre de baraques démolis
jusquen 2009 dans le cadre de VSB.

Figure 21: Affiche des «Fonds de Solidarité de
Phabitat (FSH)»



Mode d’intervention : La restructuration

La Restructuration

Les opérations de restructuration ont
pour objectif de doter les grands et
moyens bidonvilles pouvant étre inté-
grés au tissu urbain, en équipements
d’infrastructure nécessaires (assainis-
sement, voirie, eau potable, électri-
fication) et régulariser leur situation
urbanistique et fonciére. Le colt est
calculé sur la base de 1,5 Mdh / ha, soit
un maximum de 30.000 dh/baraque.

Laide de I'Etat (50% du cofit) est des-
tinée a léquipement en voirie et assai-
nissement. Cadduction en eau potable
et Iélectrification sont a la charge des
bénéficiaires avec une contribution, le
cas échéant, de la collectivité locale.

Bilan actuel

Ces opérations ont été confrontées a
des difficultés sous-estimées par les
pouvoirs publics, mais elles ont éga-
lement bénéficié de certains avantages
dus au maintien des populations sur le
site de leur logement initial.

Sur le plan technique, la topographie
des sites qui présentait dans beaucoup
de cas un relief accidenté, la configu-
ration tortueuse des rues ont compli-
qué et élevé le colt des restructura-
tions. Sur le plan social, ces opérations
nont pas permis de réduire de ma-
niere significative la sur-densification
des quartiers restructurés ainsi que le
brassage social de leur population.

S
Avant Phase de construction ‘ Apres
Situation ;
Construcion  [CCCECTS TS0
R 00 15000 [
Etat Bidonvillois
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Par ailleurs, un nombre important
des ménages continue de vivre dans
des baraques, car leurs conditions fi-
nancieres ne leur ont pas permis de
construire en dur.

Par contre, la restructuration in situ
présente de nombreux avantages, no-
tamment sur le plan de I'intégration
de ces quartiers dans le tissu urbain,
de la cohésion sociale et la préserva-
tion des modes de vie des populations

25

concernées et de leurs rapports de voi-
sinage. Nombres d’anciens bidonvilles
restructurés a Casablanca ne sont plus
excentriques dans le tissu urbain qui
a connu plusieurs extensions suc-
cessives, les ménages ont désormais
une localisation bien desservie, des
équipements socio-collectifs et des
moyens de transport urbain suffisants,
sans oublier leur proximité des zones
dactivités et de travail.

Restructuration DOUAR TAMESNA

o Superficie: 2 Ha
o Cotit: 7 MDH

e Nombre dunités : -
e Lots: 232

o Logements: -

o Commerces: -

o Délais de réalisation : 24 mois

Restructuration AL HAOUZ

o Superficie: 20 Ha
o Cout:14 MDH

o Nombre dunités : 540
e Lots: -

o Logements: -

o Commerces: -

o Délais de réalisation : 33 mois



Mode d’intervention : Le relogement

Le Relogement :

Le relogement consiste en lattribution
de logements sociaux d’'une superficie
inférieure ou égale a 60 m” et d’'une
valeur immobiliere totale ne dépas-
sant pas 120.000 dirhams.

Ce mode d’intervention est principa-
lement destiné aux ménages concer-
nés par des opérations de dé-densifi-
cation des zones restructurées. LEtat
procede essentiellement avec la parti-
cipation des promoteurs privés dans le
cadre dappels a manifestation d'inté-
rét pour la production de logements.
Les aides accordées dans ce cadre
représentent 1/3 de la valeur, soit un
maximum de 40 000 dirhams par lo-

gement et les bénéficiaires prennent
en charge le reste.

Bilan actuel :

Les principales difficultés rencon-
trées par cette forme d’intervention
publique se manifestent a plusieurs
niveaux. Au niveau financier, dans la
mesure ou le colt de ces logements
est bien plus élevé, ce qui complique
le montage financier pour leur réalisa-
tion. Mais aussi par I'inadéquation du
produit, en loccurrence, le logement
collectif avec les pratiques sociales
des habitants relogés, ce qui a eu pour
conséquence divers probléemes : de
rapports de voisinage, dentretien etc...

Avant Phase de construction ‘ Aprés
ston Bl Logement collectif
Construction —— ,,,,,,,,,
Fhance T TS

[ Etat ™ Bidonvillois
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Différents modes

Deux grands types de relogement
ont été expérimentés au Maroc : le
premier consiste en logements finis
dans des immeubles collectifs, et le
second en logements embryonnaires
dits «évolutifs» dans des lotissements
d’habitat individuel dont la superficie

27

ne dépasse pas 80m* Cette formule
est beaucoup plus acceptée sociale-
ment. Le «bidonvillois» peut en effet
construire dans un premier temps
son rez-de-chaussée et agrandir I'uni-
té lorsqu’il le souhaite selon ses res-
sources, pour des fins locatives ou
propres.

Logements embryonnaires KHAIR

o Superficie: 71.2 Ha
o Coit: 1.2 MDH

e Nombre dunités : -
e Lots: 90

» Logements: -

o Commerces: -

o Délais de réalisation : -

Immeubles collectifs ¢ BEN M’SICK

o Superficie: 18 Ha
« Cont:397 MDH

o Nombre dunités : -
e Lots: 98

e Logements: 2279
o Commerces : 66

o Délais de réalisation : 25 mois



Mode d’intervention : Le recasement

Le Recasement :

Le recasement permet aux meénages
des petits bidonvilles et de ceux ne
pouvant étre intégrés au tissu urbain,
lacces a la propriété de lots d’habitat
social (de superficie comprise entre 64
et 80 m?) a valoriser en auto construc-
tion assistée, dans le cadre de lotisse-
ments a équipement préalable ou pro-
gressif.

Les aides publiques accordées, par
ménage, dans ce type d'intervention
sont d'un montant de 25.000 Dhs,
pour les lots mono-familiaux et 20.000
Dhs pour les lots bi-familiaux. Les lots
sont cédés a des prix de loin inférieurs
aux prix en cours sur le marché im-
mobilier.

S

Avant

Phase de construction

Recasement AL HAMD

o Superficie: 51 Ha
« Cout:316 MDH

o Nombre d'unités : 3450
o Lots: 1725

o Délais de réalisation : -

Apres

Situation Bidonville Habitat temporaire Logement collectif

Construction Infrastructure
Finance 10.000 15.000
[0 Etat [ Bidonvillois Promoteur privé

Objectif de I'étude :

Objectif de I’étude :

[¥tude de cas réalisée dans le cadre de
cet énoncé théorique sur I'habitat so-
cial au Maroc, porte en particulier sur
un cas de recasement effectué dans la
région du Grand Casablanca. Il sagit
du projet Al Fath, situé a la périphérie
sud de Mohammedia.

Ce cas est représentatif des opérations
en cours dans le cadre du programme
de résorption de I'habitat insalubre a
Casablanca. Celui-ci concerne en effet
trés majoritairement des cas d’inter-
vention par le recasement de ménages
issus de bidonvilles, en péripherie ur-
baine.

Clest a travers cette analyse que jéva-
luerai : le recasement comme mode
opératoire en particulier, et plus gé-
néralement, certains aspects du pro-
gramme Villes Sans Bidonvilles, en
discutant ses points forts et faiblesses.
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[étude proposera une analyse dé-
taillée du contexte urbain, de I'im-
plantation du projet en cours, et de
la conception du logement social. Je
présenterai ensuite lensemble des ac-
teurs impliqués, leurs roles, et les par-
ticularités de leurs interventions dans
les différentes étapes du projet, afin de
comprendre les enjeux du recasement,
les modalités et les réalités du proces-
sus. Enfin en tant que futur architecte,
il sagira pour moi davoir une idée
plus précise de la construction dans le
cas de ces projets, des techniques de
construction et des matériaux utilisés.
Cela savérera utile par la suite dans le
cadre du Projet de Master. Je termine-
rai létude par un bilan dévaluation de
ces opérations et les impacts qu’ils ont
pu avoir sur la population recasée.

Recasement AL FATH

o Superficie: 71.2 Ha
o Cout:416 MDH

o Nombre dunités : -
e Lots: 2109

o Logements: -

e Commerces: -

o Délais de réalisation : 10 mois



VSB : Projets de recasement en cours :

PROGRAMME VSB CASABLANCA

[ Opérations récentes engagées

[l Opérations prévues

@ Principaux bidonvilles

— — Déplacement des ménages «bidonvillois»

=== Autoroute

Casablanca

Ain Sebaa.

\
Wledlouna
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Situation actuelle :

Si lon analyse lemplacement des sites
daccueil des ménages concernés par
les projets de recasement a Casablan-
ca, par rapport a leurs sites dorigine,
on constate que la plupart des mé-
nages sont recasés vers des sites éloi-
gnés et/ou a lextérieur de la ville. Cest
le cas des projets Fath 1 et 2 ou les
sites d’acceuil se trouvent a la fois en
dehors du périmetre urbain et a la fois

! Phénomene de glissement :

complétement séparés par l'autoroute
Casablanca-Mohammedia-Rabat
dans une zone totalement rurale.
Cette situation peut créer une exclu-
sion spatiale et socio-économique de
la population. De plus, le déplacement
vers les zones périphériques est géné-
ralement trés mal accepté. Il constitue,
avec la faiblesse des moyens financiers
des ménages attributaires, un facteur
de glissement' qui caractérisent les
opérations de recasement.

Sites'de recase-
ment

— — Limite du tissus
urbain

—— Autoroute

Les cas de « glissements » : des familles qui revendent la maison aprés sa construction (cas assez rares)
et les familles qui revendent la parcelle subventionnée au prix du marché (cas plus fréquents).

31



ETUDE DE CAS : AL-FATH
LE CONTEXTE URBAIN

Situation

Systéme de transport
Activités existantes
Bidonvilles
Environnement
Projet de recasement
Analyse urbaine
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Etude de cas : Plan de situation
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Etude de cas : Systéme de transport

Route nationale

La route nationale N1 connecte la ville
de Mohammedia et Casablanca et
passe directement par FATH 1. Clest
une opportunité pour les habitants
qui peuvent rejoindre plus facilement
diautres lieux et y trouver du travail.
Cependant celle-ci scinde le lotisse-
ment en deux et complique l'acces des
habitants aux équipements publics si-
tués de part et dautre du projet. Cette
situation est aggravée par le fait quau-
cun passage piéton ne permet de tra-
verser sur cette voie rapide.

Actuellement en tant que moyen de
transport, seul le grand-taxi ou khet-
tafas existe. Celui-ci ne permet pas
daccéder a I'intérieur des villes, ou il
faut ensuite combiner avec dautres
moyens de transports pour se dé-

Figure 38 : Un grand Taxi au Maroc, souvent
beaucoup de gens sentassent dans ces véhi-
cules.

Figure 39 : La plupart des jeunes nont dautre
choix que de se déplacer a vélo, malgré des
voies daccés difficiles.

placer, ce qui complique les déplace-
ments.

Les autres moyens de transports

« Les moto-bicyclettes sont les plus
courantes, elles sont peu cotiteuses
et permettent de se déplacer rapi-
dement sur de courtes distances.

o La charrette, utilisée en majorité
par les ménages dorigine rurale,
elle permet le transport en ville
de fruits et légumes pour les re-
vendre.

o Les déplacements a pied ou a vélo,
bien que les distances ne soit pas
courtes, constituent pour ceux qui
nont ni les moyens de payer un
taxi ou d’acheter leur propre mo-
to-bicyclette, la seule option pos-
sible pour accéder a la ville.
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Route nationale N1
Casablanca-Rabat




Ftude de cas : Activités existantes

C’est le secteur du BTP qui est le pre-
mier bénéficiaire de louverture de
ces chantiers, mais la dynamique en-
clenchée concerne aussi les activités
commerciales et des services qui se
sont installés pour desservir la po-
pulation de ces nouveaux quartiers.
Ces activités ne ciblent effectivement
pas seulement les ménages transfé-
rés, mais la fourniture en besoins de
base de toute une population qui se
rend pour travailler dans ces nou-
veaux sites d’acceuil. En ce sens, ces
opérations ont eu des retombées po-
sitives indéniables sur le plan écono-
mique mais qu’il faut relativiser, sur
le long terme, une fois les chantiers
terminés.

La construction

Le BTP concentre en effet le plus
grand nombre d’actifs. Il concerne
aussi bien les métiers de production,
dacheminement, de revente des ma-
tériaux sur place que de construction.

Les vendeurs ambulants

Ce sont des fellahs (paysans) qui pro-
viennent principalement de la cam-
pagne environnante pour revendre
leurs récoltes de fruits et légumes
aux habitants. Ils transportent par-

fois leurs marchandises jusqua la ville
pour la revendre.

Les petits commerces de proximité

Il sagit de téléboutiques, pharmacies,
épiceries , drogueries, cybercafés etc...
Ils couvrent les besoins journaliers de
la population.
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Etude de cas : Bidonvilles

Les bidonvilles

Ce sont des abris sommaires réalisés
souvent avec des matériaux de ré-
cupération (tole, bois, briques), sur
des terrains dépourvus la plupart du
temps d’infrastructures de base (as-
sainissement, eau potable etc.) et sans
propriété fonciére des occupants.
Les douars semi-ruraux a proximité
des périmétres urbains sont souvent
comptabilisés comme «bidonvilles».
Plusieurs douars existent aujourd’hui
autour du site d’Al Fath dont les plus

e

anciens et connus sont douar Brah-
ma, Sidi Abbad, et le douar Jdid ( si-
gnifie nouveau ). Une partie des lots
de recasement leur est destinée. Ce
recasement in situ est une chance car
il permet une meilleure intégration
de la population «bidonvilloise» apres
le déménagement, en préservant les
appartenances ethniques de chaque
douar, le contexte politique et social
dans lequel le bidonville était géré. Par
contre cela peut avoir un effet négatif
en terme de mixité sociale sur le site.

Bidonville de
Sidi Abbad
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Etude de cas : Environnement

Agriculture et foréts

Ceest [élément dominant du paysage:
la plupart des terres sont dédiées a
lagriculture car la population est ma-
joritairement rurale. On y cultive des
légumes et/ou éléve du bétail et des
poules.

Un des éléments qui marque aussi len-
trée du site est ghabat Oued-el-Maleh
(forét), cest un site tres pittoresque.
L'Oued-el-maleh passe par la vallée et
irrigue les terres agricoles alentours.

Industries

Tout une zone industrielle existe a
louest de Mohammedia qui peux
constituer un bassin demploi. Il sagit
principalement de la SAMIR, une im-
portante compagnie nationale qui raf-
fine le pétrole a proximité du port de
Mohammedia. Mais lon trouve aussi
des industries a proximité immédiate
du site qui fabriquent de la brique.

Déchetteries en plein air

Ce sont des terrains vagues laissés a
l'abandon qui se sont emplis au fur
a mesure de déchets, aujourd’hui ils
donnent laspect de déchetteries en
plein air. Outre I'impact environne-
mental, et hygiénique de ces déchets
qui peuvent étre source de maladies
pour les populations, il y a aussi 'im-

pact urbanistique et I'image des sites
daccueil qui en patit. Cette proliféra-
tion des déchets ménagers est due a
plusieurs facteurs : le premier constat
que lon peux faire est I'insuffisance
d'infrastructures et déquipements
de base faute de quoi les populations
jettent tout simplement leurs déchets
en pleine nature. La pauvreté, I'inci-
visme et certaines habitudes en sont
responsables aussi. Enfin d’apres un
habitant interrogé, la collecte de dé-
chets par la ville peinerai a se mettre
en place.

Infrastructures & aménagements

Les sites dacceuil font souvent défaut
en matiere de connections au reste du
territoire, lopérateur public doit donc
aménager, des ponts et des routes qui
augmentent sensiblement le cott fi-
nancier de lopération.

La route P3307, par exemple, franchis
lautoroute A3 et accéde au centre ville
de Mohammedia, mais elle est surtout
utilisée par les véhicules et est difficile
a emprunter pour les habitants.

Les deux routes secondaires a proxi-
mité de Al Fath ménent jusqu’a la ville
a travers des tunnels sous la voie A3,
uniquement piétons. Aucun transport
public, nest actuellement disponible le
long de ces chemins.
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Route P3307 et autoroute A




Etude de cas : Projet Al FATH

Recasement AL FATH 1

o Superficie: 71.2 Ha
« Cont:416 MDH

o Lots de recasement : 2086
o Logements: 7474

o Commerces :870

o Lots de péréquation : 147
o Equpements public :17

o Délais de réalisation : 10 mois

Le projet Al Fath s'implante dans une
zone trés rurale, comme précisé aupa-
ravant. La forme urbaine semble plus
découler d’'une opération de remem-
brement rural en vue de constituer la
superficie nécessaire que d'une forme
urbaine particuliere pouvant déga-
ger des qualités urbanistiques intrin-
seques. Elle reprend donc la forme
des parcelles agricoles existantes. Les
lots se répartissent selon plusieurs
orientations différentes en fonction
de la configuration du parcellaire de
maniere a caser le maximum de lo-
gements. Les conditions densoleille-
ment par rapport lorientation ne sont
donc que peu pris en compte par I'im-
plantation.

En réalisant les calculs , la densité
du site est de 113 logements/ha soit
566hab/ha en moyenne, cest moins
que dans un bidonville certes, mais
cela laisse peu despaces libre a amé-
nager notamment les espaces verts.
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Emde de cas :Analyse urbaine Composition Circulation Public-privé
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A Tintérieur des tranches, les unités
enticrement piétonnes sont traver-
sées par des ruelles commercantes et
les parkings se situent uniquement a

lextérieur ou autour des équipements B s ' ‘ ﬂ ‘ ‘
publics. Lobjectif de ce dispositif est ~a®

de renforcer la privacité de chaque
unite. Lots de recasement, R+3 avec commerces
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La mosquée, tient une place prépondérante dans .
la vie quotidienne des gens. Cest un lieu de so- R = , = : ‘ mﬂ”/w.m f
ciabilité pour les habitants. Sa position et lespace : — e T R TN e e

qui lui est dédié en fait la principale centralité du
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On peut faire trois remarques pour fi-
nir:

Comme on a pu le voir, les équi-
pements structurants de quartier
ont été réalisés de maniére satis-
faisante et fonctionnent déja sur
le site, alors quon en est encore
a la phase de valorisation du site,
cest un point important a signaler
qui a fait défaut dans beaucoup
dlautres projets.

Cela a une incidence directe sur
Iintégration des nouveaux mé-
nages sur le site daccueil et leur
taux de satisfaction.
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D’un point de vue typologique et
morphologique, le plan a recours
a peu de variété et ne se compose
pratiquement que de barres, ce qui
amene forcément de la monotonie
au niveau de l'apparence urbaine
et une offre restreinte en matiére
de types proposés aux familles.
Les lots de recasements font en ef-
fet tous en moyenne 80m?*ce qui
ne permet pas de répondre aux
besoins différents des ménages
causant sans doute des problemes
de glissement.

Lopérateur public compte sur les
promoteurs privés pour réaliser
les lots de péréquation ( et assurer

~

Figure 63: Schéma de circulation.

la mixité sociale du projet), ce-
pendant on peut observer que ces
zones tardent a étre investies et
laissent place a de terrains vagues.
Shagit-il d'un manque de volonté
de la part des privés a construire
dans une zone qui ne serait pas
suffisamment attrayante pour le
moment ¢

Beaucoup de facteurs peuvent en-
trer en compte mais toujours est-il
que cette absence, laisse des inter-
rogations sur lattractivité du lieu,
sa mixité sociale et l'attente du sec-
teur privé pour palir au probleme.
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Un chantier permanent

Un autre aspect frappant est lallure
du site donc les constructions ne
semblent jamais finies ou dans un état
semi-fini.

Ceci sexplique par la réalisation sous
forme d'auto-construction, cest a dire
par la gestion propre de chaque mé-
nage du processus de financement et
de construction, du lot octroyé. Ain-
si, la conséquence premiére de cela,
est que le chantier avance de maniére
différé pour une multitude de raisons
comme par exemple les possibilités
limitées et aléatoires de financement
des ménages. Cela génere de grands
déphasages dans le processus de
construction et d’installation des mé-
nages sur le site et a donc un impact
important a la fois sur lesthétique ur-
baine et lattractivité de ces quartiers
qui restent «désertiques», pour un
bon bout de temps.

Dans certains cas, la construction a
pu sachever en 2 ou 3 mois des lob-
tention de la parcelle, surtout lors-
quil y a recours a un entrepreneur
qui construit pour les ménages (tiers
payant), dés lors celui-ci a tout intérét
a finir le plus vite possible afin de dé-
gager les bénéfices de la rente immo-
biliere. Dans d’autres cas, la construc-
tion peut sétaler sur des années.
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ETUDE DE CAS : AL-FATH
LE LOGEMENT SOCIAL

Conception

Analyse

Disparités du niveau de confort.
Apparence uniforme.
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Etude de cas Conception
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Figure 68: Plan d'une tranche du lotissement Figure 69: Plan des étages, Al-Fath, échelle
Al-Fath, en noir les lots dont les plans détages 1:200.
figurent a droite .Echelle 1:2500.
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Etude de cas : Analyse du logement

Pieces de jour

Pieces de nuit

[§

Services

Espaces servants

Au niveau de la conception du loge-
ment précisons tout d’abord que le
plan est presque entiérement dicté par
I'Etat, celui-ci a prescrit plusieurs plans
type qui saverent étre plus ou moins
les mémes quelque soit lopération.
Ici on retrouve un schéma assez clas-
sique, les pieces de nuit sont regrou-
pées a l'arriere autour du patio qui fait
un peu plus de 10m?* a peine suffisant
pour amener de la lumieére dans un
batiment de quatre étages. Cette cour

éclaire et ventile les chambres de ma-
niere minimale, en réalité il sagit de
l'application stricte de normes limites
en matiére d’habitat.

A ce titre il faut noter létroitesse et la
dimension tres réduite des piéces de
lappartement ou la plupart du temps
les membres d'un ménage doivent
cohabiter a plusieurs. Les chambres
font en moyenne 9m*et le salon 12m?*
nest pas vraiment une piéce a part,
puisqu’il est a peine plus grand.
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Etude de cas : Analyse du logement
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Les piéces de jour et les services se
trouvent coté rue, parfois orientés au
nord. Au Maroc le climat est marqué
selon les saisons a cause de la pauvre
isolation thermique de lenveloppe
des batiments. Cela devrait inciter a
prendre davantage en considération
lorientation et le stockage de chaleur
dans les logements afin de profiter des
conditions densoleillement I'hiver et
éviter la surchaufte en été.

Quant aux espaces extérieurs : la cour

avec sa fonction despace accessible
que nous avions vu dans les modeles
d’habitat musulman et adapté, a été
abandonné ici. Cela peux étre problé-
matique puisque les futurs ménages
proviennent a 80% de zones rurales,
habitués a lair libre et aux grands es-
paces extérieurs. Cest pour eux une
évolution radicale dans leurs modes
de vie qui sopére, et qui demande une
capacité d’adaptation importante ainsi
que de nouvelles habitudes de vie.
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Ces patios constituent des situations de vis-a-
vis potentiellement génantes et dexiguité, of-
frant un apport assez limité en lumiere, surtout
pour les logements situés aux premiers étages .

i

La cour dans lhabitat traditionnel
nétait pas seulement un espace répon-
dant a des normes pratiques en ma-
tiere d’hygiene mais porteur d'un vé-
ritable sens. Elle était appropriable par
les habitants comme espace central,
espace extérieur dagrément, avant
tout dédiée a la réunion familiale et
a la détente. On sen servait principa-
lement pour les travaux domestiques
comme faire la cuisine ou le linge, et
cétait souvent le lieu de socialisation
des femmes. De méme la circulation
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Figure 79: Comparaison entre les plans de
logement de la cité des Habous et d’Al Fath.

dans le logement était basé sur cette
idée de centralité, et les pieces sor-
ganisaient de maniére circulaire sou-
vrant toute sur lespace central, rem-
placé aujourd’hui par le corridor qui
distribue piéce par piéce de maniére
indépendante.

Ainsi on peux constater une dispari-
tion progressive des pratiques sociales
de T'habitat musulman traditionnel,
laissant place a une standardisation
des plans imposés par I'Etat et des
modes de vie calqués sur un modele



Disparités au niveau du confort

Lopérateur public a la charge de
controler la réalisation conforme au
plan prescrit, le respect des normes
( incendie, sécurité etc..) et de
construction ainsi que l'apparence en
facade du produit finis. Cependant le
plan fourni ne contient aucune indi-
cation sur les revétements intérieurs
a appliquer ou la maniére d’utiliser
lespace. Parallélement, on constate
que beaucoup de ménages ne fi-
nissent pas forcément leur logement
de l'intérieur. Cest dautant plus le cas
lorsque le logement est réalisé par des
ménages qui optent pour un maalem
(magon) que par un promoteur privé
qui fait en sorte de soigner les finitions
afin de mieux le revendre. De méme
ils équipent et aménagent les piéces en
fonction de leurs possibilités , cest a
dire en fonction des moyens dont ils
disposent et qu’ils sont prét a allouer
a cela.

Vu que les ménages ont des revenus
trés disparates on observe des loge-
ments trés inégalement finis et équi-

pés. Certains nont effectivement pas
les moyens de terminer lintérieur, et
laisse & «[état brut» leur appartement.
Dans le cas de la cuisine, il peux sagir
simplement d’'une piece affectée avec
un simple plan de travail et quelques
ustensiles ou d’une véritable cuisine
tout équipée ( avec frigo, plaques
etc..). Dans le cas du séjour, certaines
familles vivent par terre et d’autres
possédent un ameublement complet (
avec poste TV, radio etc..). Le confort
de vie peux étre radicalement diffé-
rent selon le logement. Cela plaide en
faveur d’une certaine mixité sociale
mais aussi déconstruit I'idée que tout
les ménages issus de bidonvilles se-
raient forcément pauvres.
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Figure 82: Comparaison de divers séjours et
cuisines dans les lots de recasement.
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Apparence uniforme

il

@ Enduit lisse blanc
@ Enduit de couleur foncée
@Porte en bois ou fer forgé

@ Enduit crépis créeme

@ Menuiserie aluminium, PVC ou bois

@ Rideau métallique rouge

Comme on peux le voir, l'apparence
de la facade, les différents éléments
qui la composent ainsi que la nature
des revétements extérieurs et leurs
couleurs sont décrit de maniere pré-
cise dans les plans fournis. Lobjectif
est d’aboutir & une image homogene
du quartier.

Par le passé, plusieurs expériences de

quartiers de recasement avaient abou-
ti a une trop grande hétérogénéité
de Taspect du batit, et I'Etat a voulu
y remédier en imposant l'apparence
des fagades. Aujourd’hui, l'inverse
se produit du a ce manque de marge
dans la conception et la construction
et on ressent lextréme répétition des
facades au niveau urbain.
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LES ACTEURS

Les acteurs publics.
Les acteurs privés.
Artisans.
Bidonvillois.
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Villes sans Bidonvilles : Les acteurs publics

Le programme Villes sans Bidon-
villes se démarque dans sa démarche
par la pluralité et la diversité de ses
acteurs intervenant dans le proces-
sus des opérations de résorption de
I’habitat insalubre. Padoption de ce
programme constitue une muta-
tion qualitative, dans la mesure ou
ce nest plus le quartier qui est I'ob-
jet de lintervention de I'Etat mais
I'ensemble de la ville en incluant des
partis qui agissent aussi bien au ni-
veau régional que local.

Les autorités centrales

Le Ministere de I'Habitat et de I'Ur-
banisme (MHU) joue un rdle majeur
en tant que maitre doeuvre du Pro-
gramme VSB et est responsable du
suivi de sa mise en ceuvre. La réus-
site du programme est tributaire de
la participation active des autorités
centrales directement ou indirecte-
ment concernées par le programme. Il
sagit principalement du Ministére de
I'Intérieur, du Ministére de la Fonc-
tion Publique et du MHU, ainsi que
des départements ministériels devant
assurer le financement et/ou le fonc-
tionnement de certains équipements
de proximité tels quécoles, centres
de soins, maisons de jeunes, espaces
sportifs ou centres socio-culturels.

Les autorités régionales et locales

Acteurs importants du processus
d’identification, de mise en ceuvre et
de suivi du programme, ces dernieres
travaillent en liaison étroite avec les
Agences Urbaines concernées.

Parmi leurs taches, elles sassurent du
respect des réglements urbains, et de
la conformité de la construction avant
doctroyer les permis d’habiter.

Les mogadems et Caid quant a eux
sont des représentants du pouvoir a
léchelle locale, ils connaissent bien la
population locale. En théorie leur role
est détre a lécoute de la population,
transmettre les doléances des mé-
nages aux autorités supérieures, gérer
et enregistrer les listes de recensement
etc...

Les opérateurs publics

IIs en existent deux, le holding Al

Omrane qui réalise au niveau national

85% des opérations et Idmaj Sakan

qui se concentre plutot sur la ville de

Casablanca. IIs ont les plus grandes

responsabilités dans la réalisation du

programme dans la mesure ou, ils :

o assurent la responsabilité tech-
nique, financiére et sociale des
opérations qui leur sont confiées ;

o se chargent de la réalisation des
travaux jusqua la réception défi-
nitive ;
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o participent aux équipes de gestion
sociale des projets ;

o se chargent de la gestion commer-
ciale et financiere du projet et de
la délivrance des titres fonciers in-
dividuels.

Laccompagnement social

Chaque opération comporte un volet
social supposé favoriser la « participa-
tion active » des habitants aux projets
proposés par l'administration, ainsi
que des mécanismes de financement
tels que le microcrédit logement, cen-
sé faciliter l'accession a la propriété
des populations défavorisées.

Habituellement, les établissements

publics placés sous la tutelle du Minis-
tere de I'Habitat assurent la maitrise
douvrage des opérations de recase-
ment et de relogement, mais ils sont
réputés ne pas avoir de compétences
pour faire du « social » : malgré les
moyens techniques et financiers mo-
bilisés, les questions sociales qui sur-
gissent dans les projets de résorption
des bidonvilles dépassent manifeste-
ment les compétences des opérateurs
de T'habitat. Ainsi on a recours a la
«maitrise douvrage sociale» déléguée
a travers des agences indépendantes
soit para-étatiques soit privées dont
lobjectif est darticuler intervention
sur le logement et intervention sur le
tissu social.

Cellule daccompagne-
ment social, Al-Fath.
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Villes sans Bidonvilles : Les acteurs privés

Les banques

Il s'agit du financement a travers des
banques privées de l'acquisition de lo-
gements sociaux couverts par le FO-
GARIM. Le FOGARIM est le Fond
de garantie des préts au logement en
faveur des populations a revenus mo-
destes et /ou non réguliers, institué
par I'Etat & hauteur de 70% maximum.
Le crédit peut couvrir jusqua 100%
du cotit global d’acquisition du loge-
ment principal dans la limite de 200
000 Dhs. La mensualité maximale a la
charge du bénéficiaire ne doit pas ex-
céder 1 500 Dhs et ce, dans la limite
d’un taux dendettement de 40% des
revenus déclarés. La durée du crédit
peut par contre aller jusqua 25 ans.
Le crédit impose plusieurs conditions
parmi lesquelles : exercer une activi-
té génératrice de revenu et étre rela-
tivement jeune afin de pouvoir rem-
bourser la dette étalée sur une durée
maximum. Ce qui exclue au final une
bonne partie des ménages non-sol-
vables ou incapables de travailler et
par conséquent ne répondant pas a
ces criteres.

Les promoteurs privés
Ce sont des indépendants, et ils

peuvent intervenir de plusieurs ma-
nieres différentes dans ces opérations :

o Dans le premier cas, ils sont a la
recherche dopportunités d’inves-
tissement et sassocient avec des
ménages bidonvillois pour finan-
cer la construction et aussi parfois
lachat de la parcelle moyennant
lobtention d’un étage ou deux
du lot qu’ils peuvent revendre ou
bien louer plus tard. Cest ce quon
appelle le tiers payant au Maroc.
Clest une pratique totalement in-
formelle.

« Dans le second cas ils nont rien
a voir avec les ménages bidon-
villois mais opérent sur le site en
construisant des tranches de loge-
ments économiques, destinées a
une couche sociale généralement
modeste mais néanmoins plus
solvable que ceux issus des bi-
donvilles. Ils signent des conven-
tions avec I'Etat pour produire
ces logements commercialisés au
maximum a 250.000 Dhs, tout en
bénéficiant d’'une série dexonéra-
tions fiscales et d'un foncier cédé
par I'Etat & trés bon marché. Lob-
jectif de ces opérations est double:
il est censé combler le manque en
matiére doffre de logements sur le
marché mais cest aussi un moyen
d’apporter une mixité sociale dans
ces projets comme dans le cas des
lots de péréquation.
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Artisans

Ce sont des petits ouvriers qui sont
la plupart du temps engagés par les
ménages pour construire leurs lots ou
travaillent pour des promoteurs pri-
vés. Ils nont pas de formation parti-
culiere et ont appris le métier «sur le
tas», avec un peu dexpérience en sui-
vant un maitre tacheron ou maalem.
Dans le cas de lauto-gestion de la
construction par les ménages, les ou-
vriers sont souvent des connaissances
ou des amis de la famille, ou alors ils
travaillent déja sur le site et sont recru-

tés. Ce ne sont pas des professionnels
du batiment ce qui impose de contro-
ler constamment leur travail par les
architectes et techniciens habilités.

«Bidonvillois»

En théorie pour devenir bénéficiaire
d’un lot, les ménages doivent avoir été
recensés comme habitant du bidon-
ville lors du recensement de 2003. Les
attributaires sont alors responsables
de la construction de leur lot et lor-
ganisation de son financement ( au-
to-construction).

Ministére du Développement P
Royaume du Maroc ——————— . . P
Social, de la Famille et de la .
N Office National de <
Solidarité . -,
I‘Eau Potable -

Ministére de I'Intérieur

Wilaya de la Région Agence de Développement Social

du Grand Casablanca

Techniciens &

Bureaux d’études
Ministeére de ['Habitat, de

I'Urbanisme

et de I'Aménagement de 'Espace _—

Holding Al Omrane

Techniciens & Architectes ~
Bureaux d’études g
Notaires/ -

-
-

- CIH

Institutions étatiques - Banques privées
e

Figure 87: Interconnections des différents
acteurs dans le processus.
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Bidonvillois —
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! Collectivités
I locales
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U et Caids A

Institutions locales N\ Personnes privés



Villes sans Bidonvilles : Les artisans

Férailleur en train dassembler des
armatures sur le chantier, Al Fath.
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Villes sans Bidonvilles : Les bidonvillois

© 6 0000000000000 000000000000000 000

Voici quelques parcours de vie de
ménages concernés par les opéra-
tions de résorption de I’habitat in-
salubre a Casablanca afin de cerner
le profil, la multitude et la variété
des raisons qui les ont amené a étre
concernés par le programme VSB.
Ils évoquent leurs moyens de finan-
cements et les difficultés qu’ils ont
eu pour financer la construction.
Ces témoignages sont aussi trés ré-
vélateurs des réalités du systeme
et les problemes liés a un nouveau
mode de vie.

© o 00 0000000000000 0000000000000 000

Cas n°l : Zohra -55 ans-divorcée-
sans emploi fixe ni enfants

«Je suis arrivée au bidonville avec ma
famille vers le milieu des années 80.
Venue de Khénifra, mon pere a acheté
une baraque dune superficie de 50m?
ou nous nous sommes installés, moi,
mes deux fréres ainés et mes parents.

Trés vite mon pére tomba malade et
mes deux fréres ont commencé a tra-
vailler comme manceuvre journaliers.
Moi, jai du arréter mes études pour
moccuper de la maison. Avec le lance-
ment du programme VSB, mon freére
ainé qui sétait marié et a deux enfants,
a eu un lot de 56m? tandis que mon
peére a eu une superficie de 48m?. Aprés
sa mort, moi et mon frére avons hérité
du lot. On est resté plus de 5 ans a vivre
dans une baraque, car on navait pas
les moyens de le construire. Je me suis
adonnée au commerce des produits de
contrebande, et jai pu commencer les
gros ceuvres du R.C. Un petit héritage
de ma meére nous a permis de finir le
R.C...Mais mon frére, devenu chémeur
ne cesse de me demander de lui céder
ma part. Aujourd’hui, il a construit
une baraque au 1° étage ou il vit seul,
tandis que moi et ma meére gravement
malade, nous continuons a vivre au
R.C. Je me débrouille pour vivre, mais
je ne peux pas travailler a temps plein a
cause de ma meére. Je nai pas de revenu
fixe pour pouvoir terminer les travaux
intérieurs, ni construire le 1% étage. Je
ne veux pas vendre le 1° niveau, car
mon frére restera sans logis. Je nai_pas
pu_payer le branchement au réseau
électrique. On utilise le gaz ou les bou-
gies. Peux-étre, quand ma meére sera
morte, je vendrais le R.C et je partirais
ailleurs, car je naurais aucune raison
de rester ici.»
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Cas n°2 : Abderrahman -35 ans-ma-
rié- 2 enfants- instituteur

«Je_suis originaire dAzrou, mais jai
grandis et étudié a Casablanca ot j'ha-
bitais chez mon frére ainé, soldat de son
état, aujourd hui retraité, et qui sest re-
converti en «samsar» ( agent informel
dans le domaine immobilier par ex.).

Apreés avoir eu mon bac, jai rejoint le
C.E1 et jai été affecté a Casablanca. Je
me suis_marié a une institutrice, et on
a eu 2 enfants. Au moment de lavéne-
ment du projet déradication du bidon-
ville de Sidi Moumen, mon frére ma
proposé dacheter un lot, chez un attri-
butaire qui ne pouvait pas le construire.
Au début, jai longtemps hésité, de peur
de perdre les économies que moi et ma
femme avions épargné en vu dache-
ter un logement. Mais les encourage-
ments de mon frére, et lattrait de la
proposition ( 56m? en_double facade
pour 75000 dhs) mont poussé a men-
gager dans laventure. Aprés de longues
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négociations et moyennant des pour-
boires pour les représentants de lauto-
rité ( moqadem et caid ) qui sélévent a
7000dhs, jai pu régulariser la situation
administrative du lot en mon nom. Jai
contracté un crédit et jai commencé la
construction. Jai choisi de consacrer le
R.C a une activité commerciale (dro-
guerie) et jai construit les 2_autres ni-
veaux pour y habiter. Aujourd’hui les
travaux de finition sont presque termi-
nés. Mais je dois dire que lopération est
rentable. Lattributaire qui ma vendu
est allé s'installer dans un autre douar,
ou il avait aussi une autre baraque. Il
est certain qu’il va encore profiter dun
autre lot dans le cadre de lopération
qui a concerné ce quartier. Ainsi, il y
a des gens qui se font de largent aux
dépens de programmes orientés nor-
malement vers des ménages modestes.
1l faut que I’Etat puisse mieux contréler
les choses. Mais tu sais, avec la corrup-
tion, on arrive toujours a détourner la
loi. Si javais attendu daccéder a un lot
par le biais des organismes étatiques
jaurais encore attendu des années. Au
moins maintenant jai une maison et je
pourrais penser d vendre et aller m’ins-
taller ailleurs.»




Villes sans Bidonvilles : Les bidonvillois

Cas n°3 : Ben Issa -52 ans-marié- 3
enfants- travaille dans un four tradi-
tionnel

«Jai appris le métier avec mon oncle.
Je me suis marié avec sa fille. Il na ja-
mais pu_avoir un logement a lui avec
le travail qu’il avait, moi non plus...J ai
donc continué de vivre avec mon oncle
dans une maison de location, dans la
Meédina. Les choses auraient pu conti-
nuer ainsi, si ce nest le hasard qui a mis
sur mon chemin un ancien voisin qui a
habité un bidonville et qui a bénéficié
d'un lot.

Thabite actuellement a Sidi Kacem,
apreés avoir participé a la construction
de ce lot, puisqu’il avait des difficultés
pour financer la construction. Jai donc
mis toutes mes économies ainsi qu'une
somme prétée par mon oncle a un de
ses fils résident a létranger pour lai-
der a construire le rez de chaussée et
un premier étage. Mais cette construc-
tion reste inachevée, car la finition est

a peine entamée. La contre partie de
cette contribution était le droit de pro-
priété sur une partie du logement. Nous
avons fait un tirage au sort pour savoir
qui va habiter le rez de chaussée ou le
premier étage. Il avait de la chance et
il a eu le 1* étage .Malheureusement
nos femmes ne sentendent pas et se
querellent en permanence de telle sorte
que je suis maintenant a la recherche
de quelquun qui puisse acheter ce lo-
gement. Je vais peut étre placer mon
argent dans lachat d'un four dans un
nouveau quartier, méme si je sais que
les fours ne tournent pas trés bien ces
temps ci, avec tous les fours individuels
quon peut acheter pas trop cher.»
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Cas n°4 : Kenza -68 ans-veuve- 8 en-
fants

Une famille qui a habité dans un local
commercial pendant 8 ans.

Cette famille a été expulsée de son lo-
gement quelle avait loué pendant 40
ans a Bab Jdid. Elle na pas trouvé ou se
loger. Les enfants qui travaillaient dans
le local commercial qu’ils ont hérité de
leur pére, ont poussé leur mére a accep-
ter d’habiter dans leur lieu de travail a
Bab Jdid. Ils sadonnaient a la confec-
tion traditionnelle des matelas (mate-
lassiers), et vendaient la matiére pre-
miére qui compose ces matelas. Dans
une superficie de 16m?*_, ils étaient 6
personnes ( la mére et 5 garcons) a y
passer les nuits d’hiver et dété. La ma-
jorité des enfants étaient encore jeunes,
heureusement les filles venaient juste
de se marier. Kenza a encouragé ses en-
fants a fournir beaucoup defforts dans
leur travail, et a gagner plus dargent.
Grdce a une ancienne voisine, dont
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le gendre était un des élus locaux du
quartier, il la aidé, en la voyant dans
ces conditions précaires, et lui a octroyé
un n° de lot dans le quartier de recase-
ment de bidonvilles a Echalallates.
Avec ce quelle a pu gagner dans le local
commercial avec ses enfants, et laide de
son fils ainé qui travaille a Casablan-
ca comme tailleur et laide de ses deux
filles, elle a pu construire une maison
de deux étages. Et elle a partagé la mai-
son avec les enfants, 3 garcons se sont
mariés et chacun a eu une chambre en
étage et le rez de chaussée ou se trouve
le salon ( oty dort la mére ) et la cuisine
et les w.c., était utilisés collectivement.
Deux autres garcons ont pu acheter des
logements particuliers aprés leur ma-
riage avec des femmes fonctionnaires.




PROCESSUS DU
RECASEMENT

Apercu

Bindme et tiers payant
Etapes
Accompagnement social
Microcrédit

83



Le processus de recasement.

Le processus de recasement est par-
ticulier dans le programme VSB, il se
déroule en plusieurs étapes et inclue
une multitude dacteurs, de moyens
de financement et de modes opéra-

le déroulement de lopération de reca-
sement. Il faut souligner que cest au
final le taux de glissement d’un projet
qui conditionne sa réussite ou non, si
le ménage arrive ou non a sadapter a

. e a4 / r .
toires différents. Ce schéma résume son nouvel environnement.
Opérateur public
Opérateur public
Initiation du projet par le Roi Planification du projet Prépare les infrastructures
Adduction d’eau, électricité,
Assainissement
Inspection de la construction
Dimensionnement du site et montage financier Accompagnement social Plan type de I'Etat par les architectes et techniciens
fournis au ménage
Activités de I'Etat
—————————————————— Listé comme attributaire — — — — — — Promesse de vente — — — — — — Démolition de la baraque = Acte de propriété s Permis de construire — — — — — — — — - Commence la construction Achévement Permis d’habiter — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — —
/ \ / \ / R "
Privés
Recensé s . . N . :
Bindme associé Prix par parcelle: 50.000 Dhs Cot de construction: 250.000 Dhs Remboursement des dettes Reste sur le site
R+3: 2 familles pour chaque lot / \ et paie ses charges
Bidonvillois Financement Financement Engagent les artisans et ouvriers Glissement du ménage :
Subvention étatique Apres 5ans, vend et quitte le site
20.000 Dhs
Non-recensé Microcrédit Propre financement Microcrédit Propre financement Tiers-payant
Crédit FOGARIM Famille, amis, héritage Crédit FOGARIM  Famille, amis, héritage ~ Promoteurs privés
Reste dans le bidonville
Négociation et légalisation de Habitation temporaire
la baraque via les autorités X ,
Figure 94: Schéma du processus de recasement
avec ses différents acteurs et son systéme de
Démolition de la baraque ﬁnancement .
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Villes sans Bidonvilles : Binome et tiers payant

Bindmes associés

Auparavant au Maroc, la formule la
plus courante était de proposer un lot
viabilisé en R+2 a une seule famille ,
qui devait payer a elle seule les frais
dachat de la parcelle et de valorisa-
tion, ce qui était difficile vu la situa-
tion financiére des ménages attribu-
taires. Le colit moyen a leur charge
séleve entre 100.000 Dhs et 150.000
Dhs par étage, une somme difficile a
assumer, ce qui sest répercuté sur un
taux de glissement relativement élevé.
Ainsi beaucoup de ménages nont pas
pu construire leur lots qui était au fi-
nal revendu a des ménages plus aisés.
Les «bidonvillois» allaient sinstaller
de nouveau ailleurs. La formule du bi-
nome associé a permis a deux familles
de s'associer en vue de construire leur
parcelle, et partager les cotits de la
construction. Cela a eu des répercus-
sions positives mais a connu quelques
soucis au niveau de l'association des
ménages et des relations de coproprié-
té.

Tiers payant

Ce dispositif a permis de dispenser les
ménages du financement de leur nou-
veau logement. Ce montage donne
aux deux familles bénéficiaires la pos-
sibilit¢ de sassocier avec une tierce
personne (promoteur, investisseur,

accédant a la propriété, etc...). Le tiers
associé sengage a assurer la construc-
tion d'un immeuble & quatre niveaux
et la livraison d'un logement a chaque
famille, ainsi que la prise en charge du
cott du foncier revenant normale-
ment aux ménages (50 000 Dhs). Il
récupére en contrepartie les deux
étages restants qu’il pourra soit ha-
biter lui-méme, soit louer ou vendre,
bénéficiant ainsi d'un cotit de terrain
fortement subventionné.

Le dispositif a entrainé une nouvelle
dynamique d’investissements privés
et de construction dans les sites et a eu
beaucoup de succes. On a aussi assisté
a une accélération du cycle de valori-
sation des opérations ce qui sest tra-
duit, par une amélioration de l'aspect
urbain des sites, ce dont nous avions
déja discuté avant. Un autre facteur
damélioration a été le rehaussement
global de la qualité des construc-
tions au regard des pratiques dau-
to-construction précédentes qui sap-
puyaient uniquement sur les ménages.
Cela a permis aussi une diversification
sociale dans les sites de recasement
lorsque les logements était revendus
par le promoteur au prix du marché.
Cependant, le dispositif na pas de
base légale, car les ménages nont théo-
riquement pas le droit de revendre les
droits de propriété et ce pendant une
durée de 5 ans a compter de lobten-
tion de la parcelle.
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Il y a donc une sorte d’insécurité ju-
ridique pour les promoteurs a s'inves-
tir dans ce genre d'association, car ils
peuvent ne pas étre reconnus par les

R+3
appartement 3

R+2
appartement 2

J\

R +1
appartement 1

RDC

commercial

Lot : 80 a 90m?

\ % R+3
appartement 3

R+2
appartement 2

R +1
appartement 1

RDC

commercial

Lot : 80 a 90m?

Figure 96: Schéma de principe du tiers payant.
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ménages, apres la construction de la
parcelle. Ainsi de nombreux litiges,
conflits et procédures judiciaires ont
lieu entre bindmes et tiers .
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Villes sans Bidonvilles : Processus de recasement

Le recensement

Chaque bidonvillois qui a été recensé
en 2003 avant le lancement du pro-
gramme VSB a droit en principe a
un lot. Cependant cette procédure a
malheureusement fait lobjet de deux
défauts principaux. Premierement elle
na pas tenu compte de la recomposi-
tion des familles qui sest opérée entre
2003 et 2015 et d'un changement dans
la structure et la taille des ménages
ce qui a augmenté les besoins en ma-
tiere de logements. Cela a posé des
probléemes notamment pour associer
des binomes qui nétaient pas tous
identifiés sur les listes au moment du
recensement et qui ont des liens fa-
miliaux aujourd’hui. Deuxiemement
le recensement a procédé a une solu-
tion simple qui consistait a noter les
baraques des bidonvilles et non pas
identifier les structures familiales y
vivant. La méme superficie d'un lot
a été attribué quelque soit la taille du
ménage. Ceci a créé une distribution
inégale et inadéquate des logements
par rapport aux besoins réels des mé-

nages. Ainsi, des personnes seules
peuvent occuper le méme espace que
des familles trées nombreuses qui nont
pas dautres choix que de se serrer.

Par ailleurs, le recensement n'a pas
toujours profité aux populations ci-
blées , dans la mesure ou il est cou-
rant de monnayer sa présence sur la
liste des attributaires aupres des élus
locaux lors du lancement dopérations.

De la démolition a la construction

Apres le lancement du projet, est alors
conclus avec le bindme associé une
promesse de vente. Celle-ci engage
chaque ménage a démolir sa baraque
en vue dobtenir une parcelle. Lattri-
bution du lot est tiré au sort par souci
déquité car les lots les mieux situés et/
ou a usage commercial sont les plus
rentables.

Une fois les fonds d’achat de la parcelle
trouvés et les baraques démolies, les
conditions sont réunies pour obtenir
le permis de construire. Dés lors, si les
ménages disposent de fonds suffisants
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ou sassocient avec un tiers payant
comme nous l'avons vu, ils peuvent dé-
buter la construction. La construction
est régulierement suivie et controlée
par les architectes et techniciens man-
datés par lopérateur public, qui no-
tifient toute dérogation au plan type
fourni ou défaut de construction aux
autorités communales qui peuvent a
tout moment décider d’interrompre le
déroulement du chantier.

Un logement transitoire

Un probléme inhérent au processus de
recasement est le fait pour le ménage
bidonvillois de devoir trouver une so-
lution temporaire de logement apres
démolition de sa baraque et en atten-
dant la construction de son nouveau
lot de terrain. Trois solutions softrent
généralement a celui-ci. Il peut louer

un appartement en ville ou habiter
chez un proche a lui quand cela est
possible. Dans le cas contraire il réside
sur le site d'accueil généralement dans
une baraque ou au rez-de-chaussé de
son logement en cours de construc-
tion.

La premiére solution implique des
colits supplémentaires importants
non seulement pour la location tem-
poraire mais aussi afin de pouvoir se
déplacer régulierement sur le site d’ac-
cueil, souvent éloigné des zones ot le
ménage loge. Cet éloignement res-
treint par conséquent son implication
dans la réalisation de son nouveau lo-
gement.

Enfin la deuxieme et troisiéme solu-
tions lui laissent la possibilité de ré-
aliser des économies mais le mettent
dans des conditions dextréme préca-
rité de nouveau.

Habitation temporaire.
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Villes sans Bidonvilles : Accompagnement social

«Nous ne sommes pas la pour déplacer
des pions et reconstituer des ghettos (...)
Il faut des programmes intégrés. (...) 1l
ne sagit pas de déplacer les gens, puis
les abandonner, les délaisser, les mettre
a lécart. (...) Il faut éviter la reproduc-
tion des bidonvilles par la prévention.
(...) Il ne faut pas transférer les bidon-
villes vers des villes bidons car ce sont
des bombes a retardement »

Représentant ’ENDA-Maghreb
Le maitrise douvrage social

Au Maroc, la MOS peut étre déléguée
a des tiers — dits opérateurs sociaux —
a travers des missions d’assistance a
maitrise douvrage et daccompagne-
ment social. En principe, ces missions
consistent a intégrer une dimension
sociale dans les projets de résorption
des bidonvilles : informer les habi-
tants, les associer aux prises de déci-
sion via (si ce nest la négociation au
moins) la consultation, les assister
dans toutes les étapes du transfert des
baraques vers les nouveaux lieux de
vie : démarches administratives, ac-
compagnement économique et social.
En réalité, le temps dont disposent
les équipes d'accompagnement social
est consacré a convaincre les popula-
tions, résoudre les conflits relatifs a la

question des ayants droit, inciter les
familles a se mobiliser pour trouver
les financements nécessaires et, enfin,
les accompagner dans le montage des
dossiers et le dédale administratif.

In fine, il sagit donc surtout de faire
accepter aux bidonvillois le fait qu’ils
doivent a la fois quitter le bidonville et
démolir leur baraque, mais aussi par-
ticiper au financement du transfert et
du nouveau logement.

Figure 100: Accompagnateur social et futur
habitant d'un projet de recasement.
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Villes sans Bidonvilles : Microcrédit

Sources de financement

Comme déja expliqué, 'acces au mi-
crocrédit logement concerne une
clientéle solvable. Les témoignages
des ménages révelent que les sources
de financement sont généralement
: [épargne personnelle, des préts in-
formels aupres de lentourage, l'achat
a crédit aupres des fournisseurs de
matériaux de construction, la vente de
terres et, en dernier le microcrédit.

Il comporte en effet des risques de
surendettement élevé pour ces mé-
nages qui sont incapable deffectuer
le remboursement de la dette, la
construction et par la suite le paie-
ment des frais et charges dentretien
de leurs appartements.

Ainsi on constate que certaines fa-
milles qui disposaient de revenus
relativement « confortables», se re-
trouvaient apres avoir contracté le
crédit, avec des ressources disponibles
considérablement diminuées, méme
inférieures a 10 Dhs par jour et par
personne. Le financement a crédit im-
plique donc des sacrifices importants
en termes de bien-étre des familles,
dont certaines basculent dans la pau-
vreté et sont susceptibles d’y rester
pendant la durée de remboursement
des dettes.

Conscients des difficultés de finan-
cement, certains ménages ne fran-
chissent pas le pas de la démolition et
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revendent leur lot pour acheter un lo-
gement ailleurs, souvent dans un autre
quartier non-réglementaire. S’ils réa-
lisent une plus-value ou accédent ainsi
a un logement plus grand, cest pour la
majorité dentre eux le seul moyen de
quitter le bidonville tout en accédant a
la propriété, aussi informelle soit-elle.
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Figure 101: Affiche du crédit FOGARIM.
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Les étapes

Les matériaux
Lornementation
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Processus de construction

Un lot viabilisé,
Al Fadl.

La construction débute toujours apres la via-
bilisation du lot, il sagit d'abord de la réalisa-
tion des fouilles et du terrassement. Chaque
parcelle est ensuite équipée deau potable, de
lignes de téléphone et délectricité, ainsi que
de canaux pour lévacuation des eaux usées.
Soit cest lopérateur public qui sen charge soit
il délegue a une entreprise privé a travers une
procédure d'appels doftres.
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Canaux pour les
eaux usées.

Fondations dans un
lot et semelles filantes.

Les fondations sont réalisées ici en utilisant
des semelles filantes. On coule ensuite du
béton par dessus les armatures des poteaux a
laide de planche en bois assez rudimentaires.
Le béton ainsi obtenu nest pas trés lisse et
laisse beaucoup de marques mais cest une so-
lution facile a mettre en ceuvre.

99

Coffrage dun
poteau.




Processus de construction

Ny

Dalle d’un lot en train
détre coulée, Al Fath.

Afin de couler la dalle, on réalise dabord
une ossature horizontale primaire a base de
poutres armées. A partir de cette base, on
réalise une structure secondaire. Celle-ci
est constituée de poutrelles que Ton remplit
a laide d’hourdis. Pour soutenir la dalle, le
temps que le béton séche, on utilise des sup-
ports en bois.
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Lossature en
béton armé.

Une fois la structure en place le béton armé
est coulé par dessus. 1l faut ensuite attendre
un certain temps durant le séchage avant de
pouvoir continuer les travaux . Ce délai nest
pas toujours respecté pour gagner du temps
et rentabiliser le cotit de la main dceuvre. Les
architectes doivent le signaler et empécher la
poursuite des travaux.
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Processus de construction

La structure se base sur lossature domi-
no. Le remplissage est effectué avec de la
brique de terre cuite.

Il y a deux modes opératoires, soit on
réalise lensemble de lossature puis on la
remplit, ou bien on fait étage par étage.

0)
en briques.
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Processus de construction

#

Comparaison de la méme facade

Application de lenduit
avant et aprés peintm‘e.

sur une fagade, Al Fath.

On réalise ensuite les moulures en platre et la
peinture. Les moulures sont mises en avant
par une couleur différente.

En principe trois couches denduit doivent
étre appliquées afin d’homogénéiser la sur-
face de la facade.

Peinture avec texture
spéciale.
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Matériaux

Le béton armé

Ceestle principal matériau de construc-
tion utilisé. Lacier pour les armatures
et le ciment sont les matériaux les
plus coliteux, et qui viennent donc a
faire défaut pendant la construction
lorsque les ménages ne peuvent assu-
rer le paiement.

Le mélange est obtenu a base de ci-
ment, de sable et de gravier. Les pro-
portions de liant et deau doivent étre
respectées pour garantir la résistance
statique du batiment ce qui est difficile
a mettre en ceuvre en auto-construc-
tion dans les opérations de recase-
ment. Bien que ces indications soient
données aux ménages, parfois le béton
nest pas suffisamment dense et met en
péril le batit qui peux seffondrer. Pour
cette raison un laboratoire sur chaque
site analyse la composition des bétons
utilisés avant de donner l'autorisation
( «le bon de coulage») aux ménages de
couler une dalle.

Sac de ciment

La brique

Deux catégories de briques sont cou-
ramment employées au Maroc. Elles
sont produite localement:

o Labrique «rouge», cest une brique
en terre cuite utilisée comme re-
vétement mural , principalement
pour réaliser les cloisons inté-
rieures des batiments. Générale-
ment assemblée avec du mortier
classique, elle isole peu et crée des
ponts thermiques. Son principal
atout reste le prix.

o La brique «grise» ou «agglo» est
un aggloméré en béton, elle est
utilisée pour les murs de sépara-
tion et extérieurs. Elle est préfa-
briquée et généralement creuse ,
sa dimension la plus courante est
de 20cm.
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Brique de terre
cuite.

B Aggloméré.




Ornementation

Lornementation

Les artisans sont nombreux sur le site
et constituent un véritable savoir-faire
non seulement des techniques de
construction mais aussi de lart de
lornementation. Cela concerne aussi
bien le travail du platre au niveau des
facades et des pieces intérieures, le
fer-forgé utilisé pour les portes et fe-
nétres, que la mosaique et la peinture.
On constate Iénergie des artisans dans
la pratique de ces métiers et une vo-
lonté de laisser libre cours a leur créa-
tivité. Leur engagement conditionne
le résultat final.

Fenétre en fer-forgé.

Artisan en train de peindre

un plafond en platre.
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« Ce que nous visons, en définitive, ce nest pas uniquement
davoir des villes sans bidonvilles, ni d’y substituer des blocs de
béton sans dme, réfractaires a toute sociabilité.

Nous entendons, plutodt, ériger nos cités en espaces propices a
la vie en bonne intelligence, dans la convivialité et la dignité,
et en faire des poles d’investissement et de production, et des
agglomérations attachées a leur spécificité et a loriginalité de
leur cachet.»

Discours royal aux collectivités locales , 2006.
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L'impact du recasement

Limpact s’interroge plus générale-
ment sur les changements positifs
ou négatifs, primaires et secondaires
a court, moyen ou long terme sur la
vie des ménages. Il étudie plus pré-
cisément la conséquence du recase-
ment sur leur insertion économique
et sociale, urbaine et environnemen-
tale dans leur nouvel environne-
ment.

Infrastructure et équipements de
base :

La mise en place des équipements de
base tels que leau potable, 1électrici-
té et l'assainissement sont importants
dans la réussite des programmes de
résorption. Sur les différents sites ot

il a été possible de se rendre, ceux-ci

ont été réalisés a 'avance permettant

une bonne intégration urbaine des
ménages une fois déplacés.

Plusieurs insuffisances sont néan-

moins encore relevées dans ces pro-

grammes de lotissements :

o Un éclairage public majoritaire-
ment défaillant ;

o un environnement souvent dégra-
dé, les ordures et les déchets nétant
pas (ou pas toujours) ramassés;

o une absence despaces verts et des-
paces publics aménagés ;

o linachévement des voiries .

Dapres les témoignages recueillis et
lobservation des conditions de vie des
ménages sur place, il peut étre admis
que le recasement a constitué :

Une amélioration incontestable des
conditions d’habitat des ménages :

Les ménages relogés voient, dans leur
trés grande majorité, saméliorer leur
espace de vie, leur confort et leurs
conditions sanitaires, par rapport au
bidonville. Cette évolution est plé-
biscitée par les familles, comparati-
vement a la situation de précarité et
d’insécurité quelles connaissaient.

Cependant le niveau de confort dans
le logement reste tres variable, et il de-
meure de grande inégalités déquipe-
ment et de finition dans les logements.

Un sentiment de promotion sociale :

Cette évolution marque aussi I'im-
portance aux yeux des ménages d'un
logement en dur et d'un «toit sur la
téte» méme non fini ( en témoigne
lexpression populaire « andna dalla
dabba», maintenant on a une dalle).
Elle est I'aboutissement d’une attente
parfois tres longue, lespoir d’'une as-
cension économique et sociale, le lo-
gement étant un espace symbolique
important.
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La mobilité des ménages :

Limpact du déplacement sur la mo-
bilité des ménages différe selon l¢loi-
gnement des sites de recasement par
rapport au site dorigine. Mais géné-
ralement, le recasement des ménages
ne compromet pas la mobilité des
actifs qui se déplacent en utilisant
des grands taxis ou khettafas pour at-
teindre leur lieu de travail. Par contre
la mobilité des jeunes et des femmes
en particulier ( du fait de restrictions
financiéres ou de questions de sécuri-
té), est plus problématique, ceux-ci se
déplacent souvent a pied et sont donc
victime de [éloignement de la ville, de

inexistence de desserte en transport
publics. Cela crée un sentiment dex-
clusion pour cette catégorie sociale
par rapport a leur environnement et
se posent alors les question du «droit
a la mobilité», de l'insertion sociale
et urbaine des différents groupes so-
cio-économiques.

Indicateurs Avant déménagement Apres déménagement

Surface habitable moyenne des ménages 57,0 m® 63,2 m>
Part des ménages vivant dans moins de 50 m* 31.7% 4.0 %

Part des ménages vivant dans plus de 80 m* 15.1 % 2.0%

Part des logements de superficie comprise entre 51 et 80 m* 43.0 % 84.0 %
Part des logements disposant de 3 4 5 chambres 23.9% 37.9%
Part des logements disposant despaces communs (type salon) 14.7 % 53.6 %
Part des logements disposant de salles de bains modernes 14.0 % 41.7 %
Part des logements disposant d’une cuisiniére 64.1 % 23.2%
Part des logements disposant d’un frigidaire 25.9 % 86.3 %
Taux d’acces a Iélectricité 18.1 % 98.4 %
Taux d’acces a leau potable 15.1 % 99.0 %
Taux d’acceés a I'assainissement 11.4 % 99.0 %

Figure 133: Enquéte sur les Effets socio-économiques

de résorption de bidonvilles, ONDH, 2010.
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L'impact du recasement

Lanalyse du volet spatial des opéra-
tions de recasement a été riche en
enseignements, dont voici les plus im-
portants :

Une monotonie paysagere :

La répétition morphologique du batit
et 'usage d’une structure urbaine peu
différenciée conduisent a des sites ex-
trémement monotones, accentués par
lapparence uniforme des fagades. De
plus la logique quantitative du recase-
ment consistant a atteindre une den-
sité cible sur une superficie de terrain
donnée ne permet pas lélaboration
de plan intégrant des qualité urbaines
particulieres, il sagit de la reproduc-
tion d'un méme schéma sur lensemble
du site. Enfin l'aspect incomplet de la
construction, inhérent au processus
d’auto-construction, impacte de ma-
niere négative 'image du site.

Une offre de logement limitée :

La morphologie identique du tissus
des lotissements et la conception du
logement imposée pour chaque lot ont
pour conséquence une offre restreinte
en matiére de types proposés aux mé-
nages dont la structure familiale et le
nombre nentrent pas en compte. Les
besoins en matiére despace sont donc
inconsidérés et chaque logement est
vu comme une «case» a remplir par

un ménage. La réalisation d'un cer-
tain nombre de types dappartements
de tailles variables situés dans des
zones de plus forte densité et de den-
sité moindre serai a envisager comme
solution.

Ressenti de la chaleur et du froid :

Si lon sattarde de plus pres sur les
études réalisée par le REMESS, plus de
la moitié (54.7%) des habitants en lo-
gement social ressentent une chaleur
excessive dans leur logement pendant
la saison dété. Les moments de la
journée les plus évoqués se rapportent
a l'apres midi ce qui sous-entend que
le matin la chaleur met du temps a
s'installer en rapport avec Iévolution
du soleil et que le soir, le relatif rafrai-
chissement de l'air ambiant contribue
a atténuer cette sensation.

De plus le froid, pour sa part est plus
fortement décrié que la chaleur et fait
lobjet de plaintes de la part de plus
de 76.6 % des ménages. Selon les ha-
bitant, la rigueur des températures
ressenties en hiver est expliquée pour
50,5% dentre eux par lorientation,
peu adaptée a une exposition suffi-
sante des logements a lensoleillement
en hiver, alors que 28.6% expliquent
ce phénomene par la nature des maté-
riaux utilisés dans la construction.
Cette étude, vient donc renforcer le
constat fait auparavant sur la forme-
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constat fait auparavant sur la forme
urbaine et son implantation inadap-
tée. La réflexion devrait saxer effecti-
vement sur lorientation adéquate des
logements, selon les conditions clima-
tiques spécifiques au pays, la disposi-
tion et l'usage des piéces en fonction
de leurs expositions et des saisons,
l'amélioration des performances ther-
miques des matériaux utilisés dans la
construction et le développement de
systemes passifs de stockage de la cha-
leur et de rafraichissement .

Existence de chaleur

excessive en été dans %
le logement

Ot 54.7

Non 442

Sans réponse 1

Total 100.0

Nécessité de chauffer %
0

le logement en hiver
Oui 28.8
Non 712
Total 100.0

Figure 136: Enquéte aupreés des ménages sur
Phabitat social, REMESS, avril 2013.
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Labandon des traditions et la «mo-
dernisation» de ’habitat :

Au dela des caractéristiques physiques
et techniques de I'habitat, perdure la
question des pratiques de lespace et
de I'habitat dans un environnement et
une culture donnée. Cette question a
été assurément négligée aujourd’hui
dans la production de I'habitat social
au Maroc. Celle-ci se traduit dans
lexemple de la cour abordé mais ne se
limite pas a ce cas seul. Entierement
standardisé et peu adapté aux modes
de vie de la population, le logement
est donc victime d’une disparition des
pratiques sociales de la population.

Existence de froid

excessif en hiver dans %
le logement

Oui 76.6

Non 226

Sans réponse 0.8

Total 100.0

Raisons de la ma-

nifestation du froid %
dans le logement
Nature des matériaux 28.6
Ventilation limitée 1.0
Orientation du logement 50.5
Autres 19.5
Total 100.0




Limpact du recasement

[étude d’'impact fait ressortir de ma-
niere plus générale :

Des difficultés des ménages en ma-
tiere de financement :

Lautofinancement reste le principal
mode de financement des familles
pour construire leur logement. La
part des familles recourant au crédit
bancaire ( moins d'un ménage sur
cinq ) reste faible, en dépit du FOGA-
RIM. Lendettement ressort comme
une contrainte majeure et une source
d’inquiétude pour un grand nombre
de ménages confrontés au risque
d’insolvabilité. Restent les ménages
pauvres, en proportion variable, pour
qui aucune solution de financement
nest adaptée. Certains ont loué en at-
tendant une solution ou une revente,
dautres sont installés mais nont pas
pu démarrer ou achever leur loge-
ment.

Une solution, le tiers payant :

Cette solution a permis a des ménages
démunis de pouvoir habiter le lot dont
ils ont bénéficié sans étre obligé dat-
tendre une amélioration hypothétique
de leur situation ou de le céder. Il est
également facteur de mixité sociale
par le biais des logements de péré-
quation réalisés. Il constitue une ré-
ponse particulierement intéressante et

flexible en matiére de financement et
d’acces au logement.

Des résultat critiques en termes de
ciblage du programme :

La non-ahesion d’une partie impor-
tante des ménages aux projets et le
glissement moyen constaté ( environ
20 %) soulévent des questions sur lef-
ficacité des interventions et I'adéqua-
tion des réponses apportées. Ainsi la
population cible, nest pas toujours
celle qui bénéficie effectivement de ces
opérations, car une bonne partie ne
réside pas ou plus dans des logements
issus de ces opérations, qui finalement
finissent dans les mains d’autres mé-
nages plus aisés. Ce phénomene se
met en place par divers mécanismes et
procédés et pour de multiples raisons
dont lextréme pauvreté, le réinvestis-
sement de la plus value dégagée par la
vente du lot, le trafic des listes d’attri-
bution etc...

Laction sociale est en reste :

Les opérateurs sociaux sont assimilés
a de simples facilitateurs, des intermé-
diaires entre les habitants et les pou-
voirs publics. Cela suscite lexaspé-
ration des accompagnateurs sociaux
qui nont pas les moyens de faire leur
travail et réellement accompagner la
population.
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La mixité sociale n'est pas acquise :

Une grande partie des ménages qui
habitent sur les sites de recasement
sont fragiles ou pauvres. La concen-
tration d’'un grand nombre dentre eux
dans ces sites de relogement comporte
des risques évidents pour l'avenir.

Le dispositif de tiers associé a permis
une nette amélioration de la situa-
tion, en brassant les ménages issus
des bidonvilles avec une population
plus modeste. Aussi, la péréquation
ainsi que les partenariats public-pri-
vé tentent doffrir plus de mixité so-
ciale sur le marché du logement, mais
les investissements privés tardent a
se manifester comme dans le cas de

2016
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Al Fath. 11 est bien probable qu’ils ne
se manifesteront que lorsque les in-
frastructures se développeront davan-
tage, que le site s'intégrera au tissu res-
tant de la ville et proposera un cadre
bati d’une relative qualité, oftrant ainsi
une plus grande attractivité du lieu
pour d’autres ménages plus aisés, qui
auront ainsi la volonté de venir s’y ins-
taller.

A ces conditions, Fath deviendra une
périphérie urbaine intégrée sociale-
ment et économiquement dans la ville
de Mohammedia et plus largement
dans le Grand Casablanca et non pas
une cité-dortoir de plus, abandonnée
dans le paysage urbain des grandes
métropoles .
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Annexe : Procés-Verbal

Le processus d’auto-construction doit
étre fortement controlé, a chaque
étape du chantier et pour chaque lot
afin de faire respecter les plans types
fournis par I'administration. Voici un
exemple des infractions que lon peux
rencontrer et qui sont révélateurs de
la réticence des ménages a accepter la
conception du logement qui leur est
imposée.

Récapitulatif de létat davancement des
travaux.

Fagade non conforme au plan autorisé.

Mangque du bon de coulage par le labo-
ratoire danalyse pour avoir lautorisa-
tion de couler la dalle du 1 étage.

Le SAS qui sépare la cage descalier et
les appartements na pas été réalisé,
afin d’inclure plus despace dans le sé-
jour, cest pourtant une mesure de sécu-
rité anti-feu obligatoire. Pour les mé-
nages, il sagit d'une contrainte. Souvent
il est au final transformé en débarras
ou supprimeé.

Lopérateur public Idmaj Sakan.

Etat davancement général de
lopération.

Réalisation de la structure du
batiment sans validation du bu-
reaux détudes technique agrée
par Idmaj Sakan.

IDMAJ SAKAN

Etat d’avancement des travaux de construction des lots (1-156 U I/ 1-176 U II)
OPERATION ZEITOUN
PV DE SUIVI DU 24-11-2015

CASABLANCA LE 24/11/2015
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La séparation du sous-sol en
deux sest faite dans le but dac-
croitre la densité doccupation du
lot.

vV
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%

L’ETAT D’AVANCEMENT :

193 Ouverture de chantier
158 Chantiers ouverts.
00 Permis d’habiter ont été livrés.

L’ETAT D’AVANCEMENTS DES TRAVAUX :

10 lots ont exécutés les Fondations

04 lots ont exécuté la dalle du Sous Sol.

05 lots ont exécutés la dalle haute du Sou Sol.

09 lots ont exécutés la dalle haute du Rez de Chaussée.
15 lots ont exécutés la dalle haute Etage 1

24 lots ont exécutés la dalle haute Etage 2

08 lots ont exécutés la dalle haute Etage 3

28 lots ont exécutés les cloisons

55 lots ont exécutés I’enduit extérieur & finition

LES INFRACTIONS CONSTATEES :

NB : *Tous lesots n’ont pas réalises le SAS qui sépare la cage d’escalier et les appartements.
*Lots n° 67/U1 et 31/U2, 172/U2 ont commencé les travaux sans 1 obtention d’ouverture de chantier.

Lotn°3/U1 :*Annulation des ouvertures et I’aération du sous sol.
*Séparation du magasin en deux.
Lot n° 44/U1 : *Annulation des ouvertures et 1’aération du sous sol.
*Séparation du magasin en deux.
Lot n® 45/U1 : *Annulation des ouvertures et 1’aération du sous sol.
*Séparation du magasin en deux.
Lot n° 46/U1 : *Changement de conception concernant I’accés au sous sol.
Lotn®49/U1 : *Changement de conception concernant I’accés au sous sol.
*Hauteur du sous sol n’est pas conforme au plan autorisé (3.00m).
Lot n® 51/U1 : *Hauteur du sous sol n’est pas conforme au plan autorisé (3.00m).
Lot n° 62/U1 : *Changement de conception concernant I’accés au sous sol.
Lotn° 68/U1 : *Changement de conception concernant I’accés au sous sol.
*Hauteur du sous sol n’est pas conforme au plan autorisé (4.00m).
Lot n® 80/U1 : *Changement de conception du sous sol non autorisé
(Séparation du S/Sol en deux et création d’autres escaliers vers le S/Sol).
*Séparation du magasin en deux.
Lotn°83/U1 : *Changement de conception concernant I’acces au sous sol.
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Comparaison des modes d’intervention :

Types de projet Forces (+) Faiblesses (-)
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