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"<L'architecte est un missionnaire, nous devons créer une classe

d'architectes qui, avant de rechercher un profit, s'occuperont en priovité
d'aider les familles a faible revenu & construive leur propre abri'

! Allocution de Hassen FATHY du 03 Juin 1976 au forum non gouvernemental de la conférence de Vancouver,
(Portrait-robot de I'architecte aux pieds nus), planéte des bidonvilles, p. 268.



INTRODUCTION GENERALE

Tout en considérant 1’utilité et I’importance de toute recherche, qui contribue a
la résolution de certains problémes, nous estimons que la recherche dans les pays du
tiers monde dont nous faisons partie, doit s’intéresser en priorité aux questions les plus
urgentes, et aller au devant des problémes de la société, afin de contribuer a son
développement.

Des l'indépendance, I'Algérie a tout le temps souffert d’un manque de
coordination entre ses organes de recherche fondamentale et ses organismes
opérationnels. Beaucoup de travaux de recherche dans divers disciplines ont été menés
avec labeur au sein des universités algériennes sans autant qu’ils ne débouchent sur des
propositions pratiques. Ces travaux contribuent certes & I’élargissement des
connaissances sur les sujets traités et au développement de la réflexion préalablement
nécessaire a toute résolution des problémes, mais la non vérification de leurs résultats
sur le terrain, conduira I’enfermement et ’isolement certain de ’université du monde
extérieur.

Les études et travaux de recherche entrepris jusqu'a présent sur les problémes
d’habitat en Algérie sont:

+ Soit trop généraux, s’intéressant beaucoup plus & I’aspect quantitatif de la
crise de I’habitat en terme de rapport offre/ demande.

+ Soit trop limités, ciblant certains aspects particuliers de la construction des
particuliers tels: 1’aspect morphologique, juridique,... sans autant avoir une
vision globale sur les problémes de la construction des particuliers et d’une
manicre générale, de 1’habitat.

Le probléme de I’habitat, tout comme celui de I’emploi, de la santé, de
’enseignement et la maitrise des techniques modernes, doit bénéficier d’une attention
particuliére, car "disposer d'un logement décent est aussi élémentaire que manger".

Si dans les pays développés, on souffre des problémes des grands ensembles, de
I’habitat ancien des vieux quartiers et du manque d’animation dans certains nouveaux
quartiers résidentiels; les problémes qu’on rencontre dans les pays sous-développés,
sont d’autre nature, telle I’insuffisance de la production, puis I’inadaptation de I’habitat
produit aux réalités sociales, économiques et culturelles; raison qui incite les locataires
a transformer leurs logements dés leur installation, des transformations qui touchent
méme parfois ’aspect extérieur des batiments.

Ainsi et pour faire face a ces problémes, les gens ont pris des initiatives en
construisant leurs propres demeures 13 ol c’est possible, donnant naissance en premier
temps, a des quartiers sous-intégrés "type bidonvilles". Cette situation est presque
générale dans les pays du tiers monde surtout en Ameérique latine et en Afrique ou




I"ampleur et la nature de ce type d'habitat difféere d’un pays a un autre, selon leur
histoire, leur tendance politique et économique, leur culture,...

= En Algérie, le droit au logement était reconnu et garanti par I’état:

"loger dans des conditions décentes et selon les normes minimales de confort moderne
est un élément fondamental de I'amélioration du niveau de vie des masses... Aussi la
disparition des gourbis et des bidonvilles comptera-t-elle parmi les signes qui

; : ’ ; T 2
— marqueront la victoire de lu révolution contre la misére".

Le travail que nous abordons, trouve son origine dans une volonté personnelle
nourrie par une large réflexion sur les bouleversements, souvent douloureux, qu’a
connu notre pays, et les conséquences qu’ils ont eu sur I’espace d’une maniére

- geénérale et ’espace habité en particulier. Nous nous sommes engagé dans ce travail au
moment ou I’habitat en Algérie bénéficie d’une attention particuliére.

Au cours de la premiére décennie de I’indépendance, le secteur de I’habitat était
rest¢ marginalisé dans les plans de développement. La priorité a été donnée a d’autres
n secteurs, notamment I’industrie. Ce n’est qu’au début des années 1970, (aggravation
de la situation). que les responsables ont pris au sérieux la crise de ’habitat; leur action
s’est manifesté ainsi:

» En milieu urbain, la politique poursuivie en matiére d’habitat s’appuyait sur
deux principaux axes tels:

1- La réalisation en masse de logements collectifs par I’état algérien, se faisait
par le biais des grandes entreprises et sociétés nationales publiques de B.T.P
(batiments et travaux publics). Pendant ce temps, on a opté pour le systéme
industriel (la préfabrication). dans le souci d’économie et de gain de temps.

2- La réalisation de logements individuels sous forme de lotissements
communaux ou de coopératives immobiliéres, se faisait par le biais des
particuliers en optant pour le systéme traditionnel.

o En milieu rural, deux formules ont été adoptées: les villages socialistes
agricoles (V.S.A) réalisés par I’état dans le cadre de la révolution agraire et
I’aide a I’auto-construction.

Aujourdhui, I'inadaptation, I’insuffisance et la chert¢é de la production du
secteur public ont poussé les particuliers a s’orienter vers le secteur informel, qualifié
par les autorités d "illicite", de "spontané", d"anarchique" ou encore de "sauvage".

? Charte nationale votée en 1976, titre 7, chapitre VI, paragraphe I.e et C.f.




PROBLEMATIQUE

Les carences du secteur public du batiment en Algérie, résident dans
Iutilisation de procédés techniques pas assez maitrisés par les nationaux, entrainant
ainsi des retards dans les délais d’exécution et une inflation des coiits de matériaux de
construction et de main d’ceuvre. De ce fait, si 1’habitat collectif est considéré comme
¢conomique dans les pays développés, ne I’est pas dans les pays sous-développés.

Dés I’indépendance, I’histoire du développement urbain nous a montré combien
I’Algérie s’est versé dans une décadence urbanistique et de violations de I’espace. En
quantité importante, des milliers de constructions a tout-va, modelant un type d’habitat
informel, se sont greffées au gré des opportunités fonciéres et dans une forme de rejet
de ce type d’habitat aux périphéries des villes.

Parlant d’un tissu urbain spontané sous-intégré, il s’agit surtout d’une sous-
intégration sociale qui se manifeste par un certain type d’habitat. L’aspect des
constructions de ses quartiers differe de celui du centre, tant dans la forme, dans les
matériaux utilisés, de la fagade offerte a la rue que dans I’entretien des rues. Sa
création récente est liée & 1’accroissement rapide de la population dans les années
soixante.

Les motifs de I’apparition de ce phénomene revient en un premier temps, a la
guerre de libération qui a démuni la population qui habitait la campagne, la poussant 3
un exode massif vers les agglomérations. Apres I’indépendance, justifié¢ par le besoin
de scolarisation et la recherche d’emploi non agricole, le processus se poursuivait en
causant un déséquilibre entre la ville et la campagne: la population rurale devient sous-
intégrée.

Ainsi, les constructions sont baties sur des terrains communaux ou sur des
terrains privés vendus & bas prix. Cette occupation était illégale et officieuse les
premiers temps. Au début, le locataire construisait son "gourbi" sur une parcelle, dont
la superficie variait entre 60 et 150 m2. Les matériaux utilisés étaient du "toub™
remplacé peu a peu par la pierre, le parpaing ou le siporex. La plaque d'amiante de
ciment était remplacée par la tuile, en ce qui concerne la toiture. Aujourd’hui le
"gourbi" a pratiquement disparu et les habitations qui paraissaient toutes inachevées,
sont constituées en un mélange de matériaux durs (béton, parpaing, brique, tuile,...),
voulant démontrer qu’avec ces transformations ils ont répondu a une amélioration du
confort de I’habitant.

Enfin, les aménagements des maisons se sont faits a Pinitiative des propriétaires
et selon leur moyen pécuniaire, il ne se dégage aucune rigueur dans ce type
d’urbanisation. Les régles de prospect, de recul ou de COS (coefficient d’occupation

~

* Gourbi: Petite cabane rudimentaire faite avec de la terre, des branches, etc.

¢ Toub: Brique d'argile mélangé généralement avec de la paille et séchée & I'abri du soleil.
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au sol), ne sont pas respectées. La trame batie a la caractéristique d’étre iﬁaéhe_vée,
affichant des fagades hétéroclites faites de pierres, de "toub", de briques, de parpaings,
et de plaques d'amiante de ciment.

Un premier diagnostic de ces quartiers d’habitat social releve d’une
problématique particuliére, souvent en périphéries des villes, en situation parfois de
crise latente ou ouverte, ce type d’habitat se différencie par le caractére architectural du
biti, les  formes  particulicres  d’exclusion et un impact  sur unc  population
quantitativement importante.  Aujourd’hui, e développement de  Purbanisation a
"avalé" ce type d’habitat mais sans souvent le digérer, un probléme d’intégration. La
réhabilitation ou plutét la régularisation est le moment privilégié¢ de reconstruction
d’une cohérence spatiale et sociale dans la ville et de favoriser les liens naturels inter-
quartiers.

De nos jours, et en I’absence d’une application rigoureuse des différents plans
d’urbanisme, on assiste a I’épanouissement de ce type d’habitat informel, rejeté par
I’espace urbain planifié. Ce type de construction représente aujourd’hui, la partie
négative de la ville moderne. Démuni d’un minimum de confort, surtout en 1’absence
de viabilisation, ce genre de construction semble livré 3 lui-méme. Le préjudice causé a
nos cités est considérable et les pouvoirs publics sont interpellés pour mettre fin & ce
qui s’apparente & un pillage des réserves fonciéres sur lesquelles sont édifiées des
constructions qui défigurent I’aspect urbain de nos villes. Cette préoccupation n’est pas
nouvelle et des mesures judiciaires ont souvent été prises a I’encontre de nombreux
citoyens qui ont transgressé ces lois, sans jamais pouvoir enrayer ce phénoméne.
Devant I’ampleur et la complexité du probléme, les pouvoirs publics ont été contraints
de régulariser les contrevenants qui avaient édifié leurs batisses antérieurement a la

publication des textes qui ont introduit I’obligation de I’acte de propriété et du permis
de construire.

Ces textes n’ont malheureusement pas changé grand chose a la situation et une
ville comme Alger s’est retrouvée, quelques années aprés, avec quelques 15.000
constructions illicites (quotidien d’El Watan du 31/01/1993), contre 1.250 recensées
pour la ville de Sétif (source APC de Sétif, mars 1995).

La plupart des contrevenants ont bien été soumis a décision de justice, mais
cette derniére, encombrée par de nombreuses affaires, tarde a rendre les jugements,
accréditant ainsi chez de nombreux citoyens, la conviction du manque de
détermination de I’Etat & mettre fin aux constructions illicites.

De par son ampleur et sa présence de plus en plus affirmée dans les
agglomérations urbaines, cet habitat construit dans un cadre informel devient un "état
de fait" qui pose aux chercheurs, praticiens et pouvoirs publics de multiples
interrogations: -

e Faut-il ignorer ou faire disparaitre ces formes urbaines?




Faut-il les considérer comme une solution a la crise de logement, comme un
fait urbain, ou un phénomene a stopper?

Quel statut faut-il accorder a ce type d'habitat dans le processus de
planification urbaine? :

Peut-on se satisfaire de son "illégitimité urbanistique" malgré sa croissance
spatiale considérable?

Ce type d'urbanisation ne comporte-t-il pas des éléments d'une nouvelle
urbanité en constitution pour une partie importante de la population affectée
par le processus migratoire campagne/ville ou a l'intérieur du systéme urbain
méme? e

En dehors de la problématique urbaine qu'a généré cette forme d'habitat, que
représentent les formes de production développée et quelle est la tendance

d'appropriation et de pratique de l'espace dans une société urbaine en
formation?



PRESENTATION DU THEME: L'HABITAT SPONTANE

"La ville est un organisme complexe qu'il est difficile de saisir dans sa globalité
comme dans ses nuances. La période contemporaine, qui s 'est ouverte avec la finde la
seconde guerre mondiale, a été marquée par un profond changement dans le monde
urbain sur toute la surface du globe terrestre. Il n’a pas épargné les sociétés dites
industrielles, depuis longtemps en étroite union avec la civilisation urbaine. Les
transformations structurelles ont été aussi irrésistibles en Asie, en Afrique et en
Amérique latine qui connaissent maintenant un intense mouvement d’urbanisation ">

Comme tout organisme vivant en pleine croissance, la ville d'aujourd'hui se
transforme avec une vitesse rapide, elle renouvelle ses quartiers batis et s’agrandit de
banlieues. Si le centre et tout ce qui l'entoure répond plus ou moins a la réglementation
d'urbanisme en vigueur, les banlieues ou les périphéries ne le sont pas autant.

Il arrive que la ville réelle désobéissant au dogme de 'aménagement foncier, se
fasse tout a fait autrement, par occupations dites "spontanées". Les gens n'ont pas
attendu 'administration pour leur régler le probléme de logement, ils se sont installés 13
ou ils ont pu, souvent avec l'aide tout & fait intéressée des propriétaires coutumiers ou
la complicité inavouée des autorités locales.

D'ailleurs, dans la plupart des villes des pays en voie de développement, la
périphérie de la ville devient une proie facile pour les occupations individuelles ou par
groupes qui occupent nuitamment des parcelles de terrain sur lesquelles quelques
batisses précaires sont installées au début.

En Algérie, telle la ville de Constantine, d'Alger et tant d'autres villes
algériennes, la ville de Sétif (objet de notre étude), se trouve aujourd'hui concernée par
un phénomeéne qui s'est largement répandu dans sa périphérie, un type d'habitat
informel qui a trouvé sa place dans la périphérie Nord et plus loin, dans la partie ouest
de la ville. La prolifération de cette forme d'habitat incontrélée dans les pays en voie de
développement, avec des proportions et dans des situations extrémement différentes,
exprime non seulement l'aspect négatif d'une urbanisation explosive, mais aussi, une
opposition a un certain ordre, une certaine planification.

Le recours & ce que nous avons dénommé "habitat spontané", pour 1'édification
d'un logis par et pour soi-méme, sur des terrains démunis d'équipements, devient une
pratique de plus en plus courante dans beaucoup de pays dans le monde, surtout
lorsqu'on sait que la puissance publique n'a pas les moyens sanitaires et policiers
d'empécher la prolifération de ce type d'habitat. Cette pratique reste encore plus
développée dans les pays a croissance démographique et urbaine accélérée, dans ceux
ou les instruments d'urbanisme sont dépassés par la crise urbaine. *

’ Pierre LABORDE: "Les espaces urbains dans le monde", Editions Nathan, 1989, p. 3.



Résultant généralement de la qualité des matériaux de construction utilisés et ou
de I'absence des infrastructures de base (les équipements internes), ce type d'habitat se
caractérise par le manque de confort. :

POURQUOI SETIF?

Le choix de la ville de Sétif revient a deux raisons essentielles:
1. La premiére raison est personnelle due a une relative connaissance du terrain.

Cotoyant I’espace et les habitants quotidiennement, cette connaissance nous aide a
surmonter certains problémes liés directement 2 la ville.

2. La deuxiéme raison est liée a la spécificité de la ville de Sétif. En effet, Sétif
par sa position géographique et historique, est devenue un point stratégique dans la
région, elle a été la cible de successives dominations: Numide, Romaine, Byzantine,
Arabe et enfin Frangaise.

Ville "carrefour" ou ville "relais", avec la richesse de son territoire, Sétif
s’attribue le role de pole d’attraction qui a incité les différentes colonies & s’y installer.
Cet attrait s’est accentué pendant la période coloniale et surtout lors du déclenchement

de la guerre de libération en 1954 qui a poussé les ruraux & un exode massif vers la
ville en s’y installant  la périphérie.

Cest ainsi que cette ville constitue pour nous aujourd'hui, un terrain exemplaire
pour ce type de travail, car elle se distingue des autres grandes villes par I’ampleur du
probléme qui se propage sur sept sites importants de la ville, avec un nombre de prés

de 1500 logements recensés déclarés "illicites" ou "spontanés" auprés des services
techniques de I’A.P.C de Sétif.



METHODOLOGIE D’APPROCHE

Afin de mieux comprendre et maitriser le phénomeéne étudié, il est bon de le
situer dans un contexte plus large, car I’habitation proprement dite ne peut pas étre
considérée comme un élément autonome hors de tout systéme spatial et social.
L’habitat est la conséquence d’une série de facteurs naturels, historiques, politiques,
€économiques et socioculturels.

Suivant une démarche géographique et urbanistique, s’appuyant sur la
projection spatiale du phénomeéne, on va essayer de comprendre la part et le réle de
chacun des facteurs évoqués dans la crise de I’habitat qui sévit 1’Algérie, afin de
confirmer I’hypothése quant & la participation des habitants dans I’allégement de la
crise de I’habitat a travers la construction spontanée.

Ainsi nous avons divisé le travail en quatre grandes parties subdivisées en
chapitres.

e La premicre partie de notre travail, sera consacré en premier temps, a la présentation
de l'habitat spontané, depuis sa genése, vu dans une perspective internationale a
travers l'exemple de quelques villes maghrébines et d'Amérique latine, jusqu'a
I'étude du cas algérien en présentant la typologie existante et les différentes formes
rencontrées dans nos villes.

® La deuxiéme partie sera consacrée a une revue de la politique nationale en matiére
d'urbanisme et d'habitat poursuivie par 'Etat depuis I'indépendance jusqu'a ce jour a
travers les différents plans de développement.

e La troisiéme partie reposera essentiellement sur la recherche documentaire, elle sera
consacrée a I’étude du contexte général de la ville de Sétif. Nous essayerons de
mettre en €vidence, I'impact et les conséquences de I’histoire sur le cadre physique
de la ville a travers deux importantes périodes: la période coloniale et la période
post-coloniale, ce qui convient d'élaborer une approche contextuelle de I’urbain
dans toutes ses dimensions a savoir:

= La dimension architecturale et urbanistique.
= La dimension humaine et socio-économique.
= La dimension fonciére et immobiliére.
= La dimension des activités et des pratiques sociales.
Ainsi une étude détaillée de ces dimensions, nous permet d’avoir une
connaissance profonde du contexte urbain.

e Et pour finir avec la quatriéme et derniére partie de notre travail, basée
essentiellement sur les résultats des enquétes effectuées sur terrain et aupres des
services administratifs et techniques locaux, nous nous efforcerons de comprendre
les causes et raisons de développement de I'habitat spontané, et d'évaluer son degré
d'adaptation et d'intégration a la ville par la présentation des différentes zones



touchées par ce type d'habitat réparties a travers la ville de Sétif. De méme, nous
essaierons d'étudier le flux migratoire qui a été a l'origine de la création de ces zones
d'habitat et les composants démographiques et socio-économiques des habitants.
Apres cela et dans le souci de faire la distinction entre les différents types d’habitat
produits par les habitants, nous commencerons par la redéfinition de la typologie de
I’habitat de la ville de Sétif, une typologie qui va nous amener a I'étude de l'habitat
spontané (objet d'étude de notre recherche), a travers la présentation des sept
principaux sites retenus, dont nous allons étudier les différentes formes qui le
constituent. Une étude qui concernera les caractéristiques des habitants et les
différents types d’habitat. Apreés cela, nous étudierons les questions relatives au
cadre bati telles: le processus de réalisation, les problemes juridiques, les problémes
techniques et financiers et enfin les caractéristiques architecturales et urbanistiques
de ce type d’habitat. Enfin, nous essaierons de connaitre les différents instruments et
critéres d'intervention de lutte contre la prolifération de ce type d'habitat sur terrain.



PARTIE 1

GENESE DE L'HABITAT SPONTANE



GENESE DE L'HABITAT SPONTANE 10

"Toute ville est & la fois unique et représentative. (Euvre humaine, elle est la
projection sociale d’un type de société sur un espace donné,... Etudier la ville, ¢ ’est
aussi chercher a comprendre les cultures, a connaitre les usages et les pratiques
quotidiennes de ses habitants tout en sachant qu'il existe un décalage entre I’espace
saisi de loin par l'étranger, ['espace per¢u par I’homme de la rue et l’espace vrai de
la grande agglomération qui peut échapper a l'un ou a I’autre"

GENESE DE L'HABITAT SPONTANE

Partout dans le monde, la ville se présente d’abord comme une forme
d’occupation de I’espace naturel, ceuvre historique dans beaucoup de cas. C'est un
ensemble concret qui se compose d’éléments matériels et qui regroupe des fonctions
variées. La division de la ville en centre, péri-centre, banlieue, qui a leur tour, sont
subdivisés en quartiers, dépend a la fois de processus plus ou moins anciens, et
d’actions récentes ou en cours, tant de nature sociale, qu’économique et politique.
L’agrandissement de la ville correspond a un étalement progressif de la population et
des lieux de vie qui se trouvent de plus en plus séparés. Actuellement, le centre urbain
ne peut plus étre caractérisé par le nombre de ses habitants, mais par son réle

d’animateur qu’il doit a la qualité de ses équipements tertiaires. Les citadins résident
en nombre croissant "hors des murs".

Chapitre I: L'HABITAT SPONTANE: une réalité incontournable

Introduction

L'Habitat spontané qualifié d'informel par certains, est devenu une réalité
difficilement négligeable dans la production du cadre bati et dans le processus de
croissance des villes des pays en voie de développement, entre autre de 1'Algérie.
Malgré la tentative officielle de régularisation entamée en 1985 (décret d'aoiit 1985)
dans le but d'un contrdle rigoureux et de l'arrét de toute croissance nouvelle, la
dynamique de I'habitat informel n'a pas pour autant été affectée.

"Il ne semble pas donc que cette forme d'habitat représente une urbanisation

conjoncturelle, mais bien plus une réponse sociale a une maniére d'habiter et

d'insertion dans un processus d'urbanité per¢u a travers une dynamique sociale et
7
culturelle.”

¢ Pierre LABORDE, op. Cit.5, p.4.

7 Abderrahim HAF IANE, "Les défis a l'urbanisme", I'exemple de I'habitat illégal 4 Constantine, O.P.U 1989,
p.156.
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Cette urbanisation incontrdlée, qui a pris une ampleur particuliére depuis
quelques années, au moment ol la crise de logement prend la forme de crise urbaine,
est devenu une préoccupation permanente des pouvoirs publics locaux et de 1'Etat.

Considéré par certains comme un "mal nécessaire" dans I'étape de
développement du pays et par d'autres comme la manifestation "d'un fléau et d'un
désordre social" qu'il faut combattre, ce phénomeéne n'est qu'une caractéristique des
pays en voie de développement.

I.1. Les causes de son apparition

Les causes de la genése et de la croissance des formes d'habitat précaire ont été
attribuées principalement a I'intensité de I'exode rural.

L’une des plus intéressantes tentatives considére la genése de I’habitat, son
aspect, les modalités de son apparition et les conditions de son implantation dans la
ville comme les traits essentiels de urbanisation "sauvage" des pays sous-développés.
Les termes d "habitat spontané" ou de "colonie urbaine spontanée" ont été proposés
pour désigner les ruraux misérables chassés de la campagne, procédant i une
occupation de fait d’une fraction du sol urbain et improvisant des abris précaires en
matériau souvent de récupération, en premier temps. Ainsi et comme cela a été
souligné par A. HAFIANE dans «les défis & Purbanisme»: [’habitat spontané devient
un tronc commun nécessaire pour les pays en voie de développement.

En effet, I’indicateur le plus apparent de ces formes d’habitat est certes ’aspect
des habitations, celles-ci présentent une diversité remarquable a la fois par les
matériaux utilisés et I’agencement des principaux éléments & 1’abri. Un enrichissement
de la notion de "spontanéité", a été introduit par P’expression "formes de croissance
urbaines spontanées".

Cette nuance est importante car elle insiste a la fois sur ’unité et la diversité des
caracteres que revétent les formes les plus massives de croissance urbaine.

1.2. Les conditions d'apparition et de croissance de I'habitat spontané dans
les pays sous-développés

"En effet, le mode de croissance des villes et e contexte économique et social dans
lequel intervient I'urbanisation sont Jondamentalement différents de ceux des pays
développeés.... Le contraste entre les réalisations architecturales d’avant-garde et la
misére des habitations dérisoires en marge d’agglomérations populeuses devient
«l’image de marquey de la ville sous-développée" 8

¥ Yves LACOSTE, "I'Habitat sous-intégré", Hérodote 4° trimestre 1980, n°19, p.17.
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Comme l'affirme aussi A. HAFIANE dans "des références conceptuels de
I'habitat informel", quatre conditions sont a l'origine du processus de la mise en place
de ce type d'habitat:

1. Conditions historiques: la fin de I'époque coloniale a été marqué par une grave
crise de logement et un exode rural trés important.

2. Conditions socio-économiques: il est fait de catégories socio-économiques
relativement homogénes, a revenus modestes (ouvriers, artisans, petits
commergants),

3. Conditions juridigues précises: la propriété privée du foncier, qui explique que le
constructeur n'hésite pas a investir tous ses revenus et sa fortune sur son lopin de
terre et I'illégalité urbanistique, qui explique que cet habitat échappe aux normes
officielles et que les pouvoirs publics soient réticents a y implanter des
équipements.

4. Conditions culturelles: de par son architecture et son urbanisme, on constate
I'intégration des pratiques de culture urbaine traditionnelle, des pratiques rurales et
des éléments de la vie moderne empruntés a I'occident.

Les recherches sur les causes d'apparition des formes d'habitat sous-intégrées
sont difficiles & entreprendre. D'abord parce que, a l'origine, le phénomeéne n'a guere
frappé, et ce n'est que dans la mesure o il a pris une certaine dimension (ampleur) que
l'administration a commencé a s'en préoccuper. Les chercheurs des différentes
disciplines ne lui ont prété l'attention voulue que dans la mesure ou la croissance de ces
formes d'habitat a pris, dans les villes des pays sous-développées, un rythme
particuliérement rapide.

I.3. Ses caractéristiques

L’adjectif "spontané", ne peut s’appliquer aux vieux quartiers urbains qui sont
progressivement surpeuplés, les grandes piéces des anciennes demeures aisées étant de
plus en plus subdivisées pour abriter un nombre de plus en plus grand d’occupants.

C’est sur proposition de Mohamed NACIRI (géographe a I’université
Mohammed V, Rabat, Maroc), lors d’un colloque sur les formes de croissance urbaine
sous-intégrées qui s’est tenu a ’université de Vincennes, France en 1980, qu’un groupe
de recherche adopta I’expression: formes de croissance urbaines "sous-intégrées",
estimant que c’était la formule la plus souple, la plus large et la plus compréhensive.

"Cette urbanisation a double face est une conséquence des hiérarchies économiques et
sociales contrastées qui réglent les rapports entre les habitants dans les pays sous-
développés. Ainsi et devant | ‘étalage de cet urbanisme démesuré (déséquilibré) les
besoins et les revendications s ‘exaspérent (s'aggravent). Méme les villes
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traditionnelles, dans les pays a vieille civilisation urbaine du Maghreb qui étaient un
«modele d’organisation spatiale», il n’y’a pas si longtemps, paraissent actuellement

incapables de s'adapter au rythme et aux aspirations d’aujourd hui"’

Ce type d'habitat apparait selon deux formules différentes, soit en continuité
avec le tissu existant, soit sous forme de résidences autonomes implantées en plein
champ.

Bien que I’aspect de ces nouvelles habitations présente un caractére urbain, de
nombreuses précarités pesent sur elles: incertitude sur le statut du sol, absence
d’équipement en égouts, en eau courante et en électricité, les rues demeurent
défoncées, les maisons toujours en chantier; car le processus d’investissement est lié
aux disponibilités financiéres, aux périodes de reldchement de la surveillance de la part
des autorités municipales, a ’évolution des besoins de la famille et enfin a Ia
transformation de son mode de vie.

En effet, le comportement démographique des ruraux accourus a la ville
conserve toutes les caractéristiques de la population rurale: fécondité élevée, natalité
forte et mortalité plus accentuée que chez la population citadine dont I'état sanitaire, la
situation alimentaire, et le niveau culturel déterminent une plus longue espérance de
vie et une attitude plus réservée a I'égard d'une procréation prolifique.

La population concernée par cette forme d'urbanisation non planifiée est
considérée depuis quelques années comme une population sous-intégrée au systeme
social et économique urbain dont la sous-intégration (concept développé par Mohamed
NACIRI, dans Hérodote n°19) est évaluée a partir d'un certain nombre d'indices se
résumant en:

a) Localisation dans la ville.

b) Cadre bati différenciable du reste de la ville et particuliérement sous-équipé.
¢) Population d'origine rurale transportant certaines pratiques dans l'espace
urbain.

d) Mauvaise insertion dans le circuit économique urbain avec un fort
pourcentage de chomage et de sous-emploi.

e) Faible taux de scolarisation et d'alphabétisation.

? Séminaire international organisé par I'institut d'architecture de Sétif sur: "Les villes du Maghreb et traditions
culturelles". 10-12 avril 1993.




GENESE DE L'HABITAT SPONTANE 14

Dynamique de la sous-intégration  d'aprés Mohamed NACIRI

Sous-intégration trés Sous-intégration en voie de Ville ou les contrastes entre
accusée. résorption. ville de référence et habitat
sous-intégré sont atténués.

~—~—— Habitat sous-intégré.
/—~.__2r Ville de référence.

Aire de sous-intégration.

Aire de l'intégration

Conclusion

C’est ainsi que I’existence de ce type d'habitat produit indépendamment des
autorités et des techniciens, devient une réalité incontournable qu’on ne peut nier.
Représentant 10 a 50% du tissu urbain de nos villes, selon A. HAFIANE, ce type
d’habitat auto-construit, désigné par "Informel" pour le démarquer de I’habitat formel,
est défini par des parametres suivants: illégalité, non conformité a la législation sur le
permis de construire, non planification dans un cadre officiel, auto-construction,
construction en dur,...

De pres, dans la typologie de I’habitat urbain, ce type d’habitat occupe
schématiquement un créneau intermédiaire entre les bidonvilles et les lotissements
communaux planifiés. Sa réalité est relativement bien cernée, méme si la terminologie
qui le désigne est variable selon les auteurs et 1’administration: "spontané", "illégal",
"auto-construit”, "illicite", "vernaculaire", "sauvage",...
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Chapitre II: L'HABITAT SPONTANE DANS UNE PERSPECTIVE
INTERNATIONALE '

Introduction

D'ici le début du siécle prochain, et d'aprés une citation tirée d'un article
"l'urbanisation sauvage du tiers monde"w; 1,3 milliard d'étres humains iront chercher le
travail, le logement et les services dans les villes; un événement qui va certainement
bouleverser le cours de l'histoire, d'oi la population mondiale qui jusqu'ici a
dominance rurale, se verra basculée a plus que la moitié citadine. Un événement qui va
nous amener a nous poser la question suivante: Est-ce nos villes sont préparées a ces
importants changements? la réponse se trouve sans aucun doute au niveau d'une

urbanisation sauvage non contrélée que connaissent beaucoup de nos villes et celles du
tiers monde essentiellement.

En effet, peu de pays sont préparés a faire face a cette nouvelle situation, d'ot la
réponse aux diverses préoccupations des populations. Par contre et parallélement a ce
qui se trame dans la ville planifiée, des zones d'habitat illicite et sous-intégré abritant
une population a bas revenu, continuent a se développer sans géne.

A vrai dire, I'apparition de ces zones d'habitat non planifiées par I'Etat, dans les
pays en voie de développement, traduit une certaine incapacité de maitrise de la
croissance urbaine et une insuffisance dans la production de logements face a une
croissance démographique galopante.

Actuellement, dans plusieurs régions du monde, 50% des citadins vivent dans
des bidonvilles ou dans des habitations marginales. Selon des estimations de I'ONU,
les habitants des taudis et squatters doublent tous les cing (05) ou sept (7) ans, alors
que la population urbaine ne double que tous les vingt (20) ans.'!

Le recours a l'habitat spontané, ou a I'édification d'un logis pour ne pas dire d'un
logement, par et pour soi-méme, devient donc une pratique de plus en plus courante
dans plusieurs pays dans le monde. Une pratique qui est plus développée dans les pays
a croissance démographique et urbaine accélérée et dans ceux ou les instruments
d'urbanisme sont difficilement applicables.

D'une maniére générale, l'habitat spontané se caractérise par le manque de
confort qu'il offre a ses usagers, résultant généralement des matériaux de construction
utilisés et de I'absence des infrastructures de base (voirie, eaux usées et alimentation en

1 Marie-Laure MOINET, revue Science et vie n° 808, janvier 1985.

"' Programme de formation dans le cadre du 3*™ projet de développement urbain. "la conception et la gestion
d'un plan de référence communal". A. CLEMENTI, 1984. Séminaire 3 Tunis.




GENESE DE L' HABITAT SPONTANE 17

Dans les pays industrialisés, le phénoméne a été vécu d'une autre manieére,
puisque sous l'effet de l'industrialisation, certains pays ont donné naissance a des
quartiers entiers composés uniquement de baraques ou de constructions précaires
abritant des populations prolétaires. Des quartiers qui plus tard, ont fait l'objet soit
d'une opération de rénovation en vue d'avoir des logements plus décents (cas
rencontrés a Berlin), soit d'une opération de réhabilitation en vue d'améliorer les
conditions d'habitation (cas a Barcelone).

Pour le cas de Rome, sous I'appellation de "abusivismo", se présentant sous
forme de logements individuels ou collectifs, ce type d'habitat a été édifié par des
promoteurs qui ont procédé a sa valorisation par le biais de la spéculation. Comme
dans la plupart des pays qui ont connu le phénomene, il s'est développé dans la
périphérie immédiate de la ville, sur des terrains prévus selon le plan d'urbanisme, pour
une fonction autre que I'habitat. Contrairement aux cas rencontrés dans les pays du
tiers monde ou I'habitat spontané est un symbole de "sous-développement"”, les
conditions de vie des habitants sont meilleures.

I1.2. L'habitat spontané en tant que produit d'une croissance urbaine
accélérée

Il a fallu des millénaires pour que, vers 1830, la population mondiale atteigne
un milliard d'habitants, mais il a fallu un siécle pour qu'elle passe de un a deux
milliards; de trente ans pour compter trois milliards et de quinze années pour parvenir a
quatre milliards en 19752 . Un tel rythme ne peut passer inaper¢u sans qu'il y'ait des
conséquences sur l'espace urbain. Les villes ont été les grandes bénéficiaires de cet
essor démographique, c'est ainsi et pour la premiére fois dans I'histoire de I'humanité,
le mouvement d'urbanisation a atteint son cap durant les années 1950-1980. A titre
d'exemple, le taux d'urbanisation de la population mondiale est passé de 3,4% en 1800
a13,6% en 1900.

"Le déclenchement de I'urbanisation rapide des pays sous-développées a coincidé
avec la pénétration de l'économie dite moderne. Les villes les plus touchées par ce
phénoméne ont été d'abord des ports, tétes de pont de la pénétration coloniale ou
commerciale des puissances industrielles. L'émigration vers les villes, a partir des
campagnes, mais aussi des cenlres urbains moins bien placés pour profiter de
l'accroissement des échanges résultant de | ‘exportation des matiéres premiéres et de la
distribution des produits importés, a créé, au début & la Jois une crise de logement
mais aussi le transfert du type d'habitation rurale vers les villes. Cest ainsi qu'au
Maroc les premiers abris précaires ont été des "Noualas", des tentes ou des
habitations de fortune, faits de roseaux et de branchage, etc. C'est le cas aussi dans la

2 Pierre LABORDE, op. Cit.5, p.5.
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plupart des villes d'Afrique noire ou I'habitation rurale traditionnelle a souvent été

: " . 43
reproduite en milieu urbain".

Depuis les années 1950, les pays du tiers monde connaissent une augmentation
si rapide de leur population qu'il est devenu banal de parler d'explosion
démographique. On sait que dans les grandes villes de ces pays dites "en voie de
développement", la croissance démographique est beaucoup plus rapide encore (deux
fois plus vite) puisqu'a I'excédent naturel qui résulte de la réduction de la mortalité et
du maintien d'une forte natalité, s'ajoutent les effets de 1'exode rural et de I'afflux en
provenance des petites villes. :

Généralement, la croissance urbaine la plus récente s'effectue souvent au-dela
des limites prévues dans les plans d'urbanisme, les terrains y sont moins chers donc
trés demandés. Elle se fait sous formes d'installations qualifiées d'illégales. A Bogota
(Colombie), chaque année, la moitié de la surface urbanisée l'est sous formes de
"quartiers pirates". De 1960 a 1978, la population de l'aire métropolitaine de Mexico
est passée de 5 a 13 millions, dont prés de 4 millions (la moitié de I'accroissement
naturel) se sont installés dans des conditions illégales. 4

D'apres des projections des Nations Unies, on estime par ailleurs que, si entre
1950 et 1975 les villes n'ont absorbé que 40% de I'accroissement démographique total
du tiers monde, elles en absorberont 70% de 1975 a I'an 2000.

A titre d'information et d'aprés Yves LACOSTE, dans les agglomérations dont
le peuplement se compte déja en millions d'habitants, I'effectif de la population double
tous les douze ou quinze ans et parfois plus vite encore, déja on peut prévoir pour la fin
de ce siecle que l'ensemble urbain de Mexico comptera probablement 30 millions
d'habitants, que celui de Sao Paulo dépassera sans doute les 25 millions, et celui de Rio
de Janeiro les 19 millions, que Shanghai comme Pékin dépasseront les 20 millions, que
Bombay comme Calcutta et Djakarta compteront plus de 15 millions de personnes,
Séoul, Le Caire, Madras, Buenos Aires, Karachi, Delhi, Manille, Téhéran, Bagdad
compteront alors largement les 10 millions. '°

Des constations récentes effectuées dans de nombreux pays du tiers monde
montrent qu'en plus des difficultés considérables causées par cette explosion urbaine,
commencent depuis quelques temps, a s'en ajouter d'autres qui risquent de rendre la
situation encore plus dramatique. En effet, dans les grandes villes ou la population
augmente trés rapidement, on assiste de plus en plus souvent i une réduction des
espaces que peut occuper la masse de gens pauvres, les quelques chances qu'ils avaient

"> Mohamed NACIRI: géographe a l'université Mohammed V, Rabat, Maroc. " Les formes d'habitat sous-
intégrées", Hérodote 4°trimestre 1980, n°19, p.61.

" Yves LACOSTE, op. Cit.8, p.138.
' Yves LACOSTE, "l''mplosion urbaine", Hérodote 4° trimestre 1983, n°31, p-3.
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d'occuper plus ou moins illégalement des terrains (les plus mauvais) pour construire
des bidonvilles.

I1.3. Cas de villes a croissance rapide

D'aprés le document "Courrier de I"'UNESCO" ,stous les éléments dont on
dispose montrent que cette croissance rapide va se poursuivre durant de nombreuses
années, tout le monde s'accorde & penser cependant que la croissance métropolitaine
demeurera, pendant plusieurs décennies, 4 un niveau analogue a celui que l'on connait
aujourd'hui.(voir Planche 1)

Face a cette situation, nombre de pays et de métropoles s'attachent par tous les
moyens a contrdler la croissance métropolitaine: politique démographique et
encouragement national a la dénatalité dont la Chine donne I'exemple le plus frappant,
promotion des activités agricoles et développement d'activités connexes dans les
bourgs ruraux, développement des villes de taille intermédiaire. Une situation qui
incite les responsables des métropoles du tiers monde en particulier, & prévoir d'ors et
déja et organiser I'accueil de ces flux imposants d'habitants nouveaux.

Clest au travers des difficultés d'emploi et de la pauvret€, que les métropoles du
tiers monde offrent I'image douloureuse, depuis I'inquiétude du travailleur dont le prix
du logement rogne de plus en plus le budget, jusqu'a l'angoisse de ceux qui se savent
irréguliérement installés.

De manicére abstraite, la référence de la problématique de 1'aménagement urbain
dans un pays en voie de développement, est 2 I'image d'une ville & croissance accélérée
et incontrélée, tel est le cas des quartiers d'habitat spontané€, un habitat auto-construit
complétement dépourvu ou presque d'infrastructures primaires, ne disposant que de
trés peu d'équipements collectifs, grignotant des terrains agricoles ou difficilement
édifiables de plus en plus éloignés du centre ville, occupés de fagon illégale ou semi-
Iégale, sur la base d'un droit coutumier plutét que d'un droit officiel (administratif).

Cette représentation est d'ailleurs tout a fait légitime, puisque "l'urbain" dans la
plupart des pays en développement reléve d'avantage d'une "ville de fait" que de "ville
de droit", image de la ville moderne.'¢

Afin de mieux comprendre ce phénoméne, et d'aprés la documentation dont
nous disposons, nous avons pris pour exemple quelques villes a croissance rapide, trois
de I'Afrique du Nord (Maghreb) et trois de 'Amérique latine, trés connues par la
prolifération de I'habitat spontané.

Du Maghreb, on a pris:  1- LE CAIRE (Egypte).
2- TUNIS (Tunisie).
3- SALE (Maroc).

' Karim MECHTA, "Patrimoine, tradition et modernité"; Maghreb. Architecture/ Urbanisme.1991.
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= L'EXPLOSION URBAINE DANS LE MONDE Planche N°1

L'explosion urbaine dans le monde
5 Selon les prévisions actuelles de l'organisation
des Nations Unies, en 2025 il y aura 93
métropoles de plus de 5 millions d'habitants.

--------- métropoles des pays développés.
métropoles des pays en développement. &

£ 2%
- % e .
° 55 " it fostl ¢
2 * 'ﬂ
<5 E_L,/,.-—"”"—//// i E
e ang / _?ée'-"'
gg we / ;
R R — 8 €
2 //%(ﬂ <
= / ) [o0]
it 2 2
— g -
/ ,
%e
8o
(A
[

i\

.
-
s
°2 %
)
%<
%
9

2025

Source: Courrier de 'UNESCO, "la ville, aujourd'hui et demain",
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De I'Amérique latine: 1- MEXICO (Mexique).
2- SAO PAULO (Brésil).
3- LIMA (Pérou).

I1.3.1. AU MAGHREB

Passant de 01 million d'habitants en 1930 & 05 millions en 1960, puis a prés de
10 millions a 1'état actuel, dont un tiers en habitat précaire, avec une forte densité
estimée a 170.000 habitants au kilométre carré dans les quartiers surpeuplés de la
capitale égyptienne (Choubrah et Bab Charieh), le Caire d'aujourd'hui bat un record
mondial avec Hong Kong."”

Au Caire, et d'aprés un travail effectué par Mme Tsouria KASSAB'® sur les
"critéres et instruments d'intervention pour la maitrise de I'habitat spontané", I'habitat
spontané se présente sous trois formes qu'on peut classer selon le degré de 1égalité vis-
a-vis de la législation urbanistique:

¢ Logements ne respectant aucune norme architecturale ou urbanistique:

C'est un type d'habitat qui se compose essentiellement de constructions
précaires (bidonvilles) ou de constructions genre maisonnette & un étage édifiées le
long des canaux ou des routes sur des terres publiques ou privées appartenant a des
tierces personnes.

¢ Logements édifiés sur des terrains non urbanisés:

Contrairement au premier cas, les constructions appartenant a ce deuxiéme cas,
sont édifiées dans des lots de terrains appartenant a des usagers, faisant partie d'un
lotissement clandestin, créé généralement sur des terres agricoles. Certaines régles
etablies et approuvées par la communauté, sont respectées par le lotisseur lors du tracé
parcellaire, donnant au lotissement un cachet plus ou moins régulier.

Toutefois, ces lotissements restent démunis de réseaux de viabilisation, chose
qui incite les habitants de ces constructions 4 se regrouper en communauté pour
réclamer ce qu'ils appellent "le droit & la ville", autrement dit le droit aux différentes
infrastructures d'accompagnement, dés leur installation.

e Logements présentant partiellement des parties de construction illicites:

'” Bernard GRANOTIER, "La planéte des bidonvilles", perspectives de I'explosion urbaine du tiers monde,
(Formation des quartiers irréguliers), 1980, p.139.

' Mme Tsouria KASSAB, "Critéres et instruments d'intervention pour la maitrise de I'habitat spontané", thése
magistére d'urbanisme. Ecole polytechnique d'architecture et d'urbanisme, Alger, avril 1986.
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Dans ce cas, ce sont les extensions verticales (surélévations) et horizontales des
constructions édifiées Iégalement qui sont illicites (sans autorisation de construire). Le
cas du centre historique et de la premiére tranche d'expansion urbaine) de la ville de Le
Caire.

Briévement, le processus de création de ces zones d'habitat spontané se fait de la
manicre suivante:

En premier temps, le propriétaire foncier procéde au découpage de son terrain
agricole en lots ou le vend  particllement ou entiérement 2 des  opérateurs
intermédiaires qui se chargeront du tracé parcellaire et de la vente de lots non
viabilisés.

En second temps, les nouveaux acquéreurs édifient des constructions usage
d'habitation ou comm:ercial (sous forme de magasins), qui seront occupés par ces
mémes acquéreurs et leurs familles, soit mis en location.

En dernier moment, et une fois l'opération de construction achevée, tous ces
nouveaux propri€taires ou locataires se regroupent en une seule communauté pour
réclamer aux autorités publiques le droit a l'urbanisation ou le droit a la ville. Une
requéte qui connait parfois une suite favorable partiellement, étant donné que les
opérations de raccordement aux voiries et aux réseaux divers touchent seulement les
abords des lotissements (la periphérie). Ainsi, de cette facon, ces zones resteront
toujours considérées comme zones d'habitat spontané ou informel.

Que sera Le Caire de demain avec le surpeuplement actuel, il risque encore de
s'aggraver dans un proche avenir, exigeant la création d'une ville nouvelle qui viendra
s'ajouter a l'agglomération existante pour en doubler pratiquement la superficie. La
encore, tant de questions essentielles se posent. Pour commencer, comment choisir le
site de cette ville nouvelle? Quel plan d'urbanisme et quel style architectural adopter?...

¥ Les "gourbi-villes'" de la Tunisie

Tunis, capitale depuis le XIIéme siecle, n'a connu un essor démographique et
urbain important que vers la fin du 19°™ siecle (en 1881, période de I'occupation
frangaise) et durant la période post-coloniale (apres 1956). '

A titre d'information, en 1956, Tunis comptait 605.000 habitants, un chiffre qui
a doublé en vingt sept (27) ans, pour atteindre les 1.200.000 habitants en 1983". Cette
croissance est due essentiellement au phénoméne de I'exode rural qu'a connu la Tunisie
a cause de la mécanisation de I'agriculture.

Clest vers les années 1930, que des quartiers spontanés nommés localement
"gourbi-villes", ont fait leur apparition 4 Tunis. Ces quartiers qui se sont développés de

' Mme Tsouria KASSAB, op. Cit.18.
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maniere réguliére et continue, abritaient . déja en 1976, 21,6% de la population
tunisienne, soit 270.000 habitants.

Tout comme I'Algérie et les pays colonisés d'une maniére générale,
historiquement, I'habitat spontané tunisien a connu trois périodes essentielles:

1/ Habitat spontané produit avant lI'indépendance (avant 1956)

C'est un habitat précaire type (gourbi-villes) qui a été produit par une population
rurale qui s'est déplacée vers la ville.
Généralement on le trouve implanté sur des terrains a statut juridique imprécis

genre "Houbous" ou sur des terrains accidentés présentant un danger pour
l'urbanisation.

Au début, les habitations sont auto-construites par la population avec des
matériaux pauvres (mur en toub, pizé,...) et périssables; des matériaux qui avec le
temps, seront remplacés par d'autres plus durs.

Les habitations sont édifiées suivant un modéle traditionnel de la majs rurale
(haouch) a cour centrale ou se déroule la majorité des activités quotidieni._s de la
famille.

Les zones d'habitat spontané de cette premicre génération consti.uent la
couronne périphérique du centre ville, s'étalant du Nord-Ouest au Sud-Est de la ville.

2/ Habitat spontané produit entre 1956 et 1970

Cet Labitat a été édifié par une population citadine (ou qui I'est devenuc avec le
temps). le site d'implantation de ce type d'habitat peut étre a statut juridique imprécis
ou défavorable a I'urbanisation comme dans le premier cas, ou pris sur des terres
agricoles morcelées clandestinement.

Les constructions édifiées en matériaux durs dans ce cas la, sont sc': auto-
construites par l'usager, soit réalisées par un magon qualifi€ auquel on fait appe:.

La typologie de I'habitation est celle d'une maison traditionnelle urbai; . (Dar)
ou toutes les piéces s'ouvrent sur un patio central 4 fonction polyvalente.

3/ Habitat spontané produit entre 1970 et 1981

Clest un type d'habitat qui abrite une population urbaine & faible et inoyen
revenu qui s'acquiert de maniére illégale des parcelles de lotissements clandes. . s. Ces
lotissements sont créés sur des terres agricoles constituant la périphérie urbaine.
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Généralement ces habitations type "villa" sont réalisés par des petites
entreprises de batiments sur des lots de terrain variant entre trois cent meétres carrés
(300 m?) et mille metres carrés (1000 m?) selon la taille de la famille.

Les matériaux et techniques de construction utilisés, sont semblables a ceux
utilisés pour les constructions légales.

De nos jours, I'habitat informel en Tunisie, devient le déversoir de la population
la plus démunie, une affirmation de I'hypothése: relation de I'habitat informel et
population pauvre comme l'estime J. M. MIOSSEC®.

L'Habitat clandestin au Maroc

Au Maroc, le contraste qui existe entre le building ultra moderne et le type
d'habitat précaire, devient de plus en plus la régle. Le passage des quartiers
d'immeubles ou de villas aux bidonvilles périphériques de Rabat ou de Salé, se fait
rapidement. L'immensité des baraques au sein du tissu urbain de Casablanca et
l'existence de toute une gamme d'habitations allant de petites piéces surpeuplées aux
vastes demeures bourgeoises réduites a I'état de taudis, montrent I'état d'expression du
degré de précarité des formes d'habitat dans les villes marocaines.

Différemment a d'autres villes maghrébines, l'origine  de création et
d'implantation des zones d'habitat spontané péri-urbaines, dans certaines villes
marocaines peut revenir a la saturation de la médina.

"Si l'on ajoute aux 25% des citadins marocains en bidonvilles, les 25% qui vivent

entassés dans les logements vétustes des médinas, c'est une bonne moitié de la

population urbaine du pays qui se trouve dans des conditions d'habitat précaire”.*’

L'épanouissement et la dynamique de I'habitat spontané appelé "clandestin" au
Maroc peut se comprendre comme suit: 22

Les détendeurs du marché foncier clandestin au Maroc peuvent étre:

e des agriculteurs qui se sont transformés en spéculateurs fonciers engendrant une
extension du village a la ville.

e des riches citadins qui, devant la défaillance de I'état et a son incitation, lotissent
leurs terrains situés a la périphérie des villes et les revendent a ces ruraux en quéte
de logements, contribuant ainsi a résorber les tensions en milieu urbain d'une

20 . M. MIOSSEC, "la politique de I'habitat en Tunisie depuis I'indépendance". Habitat, Etat et Société au
Maghreb, CNRS 1988.

! Bernard GRANOTIER, op. Cit.17, p.90.

22 Abdelghani ABOUHANI, "Réseaux notabilaires et promotion fonciere clandestine", Le cas de Tabriquet Nord
a Salé. Habitat, Etat et Société au Maghreb, CNRS 1988.
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certaine maniere. Si c'est le cas, l'habitat clandestin serait une opération rentable
sur le double plan économique et politigue. Dans ces conditions, tout le monde
trouve son compte: spéculateurs, acquéreurs et administration.

Noeud des contradictions, "Salé", ville clandestine accomplie, ses propriétaires
ne se sont pas limités a lotir illégalement leurs terrains, mais également & demander
leurs régularisation par I'administration.

La ville de Salé est insérée dans I'agglomération métropolitaine de la capitale du
Maroc (Rabat), elle compte parmi les villes marocaines dont la croissance est la plus
forte, ses terrains agricoles assez favorables a la construction, constituent une réserve
pour l'urbanisation.

Abritant quelques 350.000 habitants en 1987, la croissance urbaine de la ville
est avant tout liée a sa proximité de Rabat, sa population active dans les secteurs
modernes (administration) étant employée pour la plupart dans la capitale.”®

En effet, c'est la croissance démographique accélérée qui a produit une
prolifération incontrdlée de l'habitat précaire et spontané dont les "lotissements
clandestins", un habitat en dur construit sur des terrains parcellisés illégalement et
revendus sans aucune infrastructure par les propriétaires.

La croissance de la ville est en grande partie non planifiée. La pression de la
demande et la sous-estimation des conséquences d'une expansion libre, sont autant des
facteurs qui ont fait de la ville de Salé, une ville sans identité qui manque de cohésion
urbaine, la structure urbaine est disjointe en plusieurs quartiers considérés comme des
cités dortoirs.

Aujourd'hui, la ville se trouve divisée en deux parties distinctes: d'un coté, les
lotissements clandestins de "Tabriquet Nord" et de l'autre c6té, l'ancienne Médina.
Toutes les deux, ont fait I'objet des études de requalification urbaine organisées par
l'instituto di architettura de Venise en 1986 et 1987.

Dans notre travail, la partie qui nous intéresse se limite au quartier de
"Tabriquet". '

Situé a 05 km de la Médina, "Tabriquet" est constitué d'une maniére générale,
par des lotissements clandestins et par quelques noyaux de bidonvilles.

Tabriquet est le quartier de Salé qui connait la croissance la plus rapide, le
nombre d'habitants a passé de 13.000 en 1975 a pres de 75.000 en 1986.

A part les constructions dont sont constitués les deux noyaux de bidonvilles,
destinées a la démolition, toutes les autres constructions du quartier sont en dur

Les probléemes du quartier sont assez €vidents: manque presque total des
réseaux primaires et d'infrastructures d'assainissement, densification extréme de
I'habitat, accentuée par la transformation progressive d'une typologie "traditionnelle"

% Karim MECHTA, op. Cit.16, p.79.
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avec la réalisation en hauteur de plusieurs logements sur la méme parcelle (disparition
du Wast-ed-dar engendrant des problemes d'aération et d'éclairement), manque
d'équipements, une trame urbaine trés serrée et trés souvent inadaptée a la circulation.

Dans ces conditions, une éventuelle opération de restructuration ou de
rénovation visant la modernisation du quartier selon les normes urbanistiques, s'avere
trés difficile a réaliser sans qu'il y ait des démolitions importantes.

Dans le but de compréhension totale du phénomeéne dans ce quartier, nous avons
vu important d'expliquer le processus des transactions fonciéres et leurs intervenants.

1/ Les acteurs du marché foncier clandestin

Les acteurs qui animent le marché foncier se répartissent en deux catégories:

e Les propriétaires fonciers qui lotissent.

e Les acquéreurs qui achetent et construisent.

Etre lotisseur clandestin n'est pas a la portée de n'importe quel propriétaire
foncier. Un lotisseur foncier qui réussit, est celui qui arrive a garantir aux acquéreurs la
constructibilité du terrain et assurer au quartier 'équipement en égout, eau potable et
électricité. 11 va sans dire qu'un tel résultat ne peut se réaliser sans la mobilisation d'un
réseau d'influence suffisamment puissant pour infléchir les décisions de
l'administration. C'est le cas des héritiers de la famille du cheikh "Yaacoub" qui avec le
statut de notables, ont progressivement noyauté le conseil municipal et avec une
représentation au parlement, la famille a pu s'adonner a la promotion fonciére
clandestine sans aucune limite. Car grace a ses réseaux d'influence au niveau de
l'administration, elle a, non seulement empéché les destructions mais aussi et surtout
doté le quartier de "Tabriquet Nord" de Salé, des équipements d'infrastructure d'une

fagon presque compléte; ce qui a évidemment valorisé ses terrains et encouragé 1'achat
et la construction.

Parmi les acquéreurs, se distinguent trois catégories: o

a) Les acquéreurs lotisseurs

Ils sont ceux qui achétent de grandes superficies et les morcellent par la suite pour
les vendre par petits lots. Ce sont surtout des propriétaires qui ont pu acquérir durant
les années 1970 des parcelles de 1 a 4 hectares.

b) Les acquéreurs promoteurs immobiliers

Catégorie plus importante, elle est surtout constituée des petits propriétaires qui ont
acquis des parcelles de 100 & 200 métres carrés pour y édifier des immeubles de 3 a 4
niveaux a usage locatif.

24 Abdelghani ABOUHANI, op. Cit.22, p.178.
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c) Les acquéreurs qui construisent leurs propres logements

Ils constituent la majorité de "Tabriquet Nord" de Salé. Beaucoup d'entre eux ont
acquis leur lot depuis longtemps, lorsque les prix des terrains étaient extrémement bas.
D'ailleurs comme a travers tout le Maghreb, en premier temps, ils construisaient
généralement le Rez de chaussée qu'ils amélioraient progressivement et entamaient la
construction du premier niveau dans les mémes conditions. Mais depuis 1980, la
construction est devenue de plus en plus difficile, les destructions opérées par
I'administration ont eu un impact psychologique considérable. Depuis, de nombreux
acquéreurs de lots se sont abstenus de-construire dans l'attente de la levée de
l'interdiction décrétée durant l'année 1984-1985. Actuellement pres de 77% des
parcelles sont construites.

2/ Les transactions immobiliéres

Le marché foncier clandestin a été alimenté en permanence par des petits lots
d'une superficie variant entre 50 et 120 métres carrés. Le morcellement se fait
généralement sur le terrain sans plan d'ensemble. La transaction se fait rapidement et
sans médiation étatique, l'acte sous seing privé est la formalité la plus courante. Sur le
plan financier, le prix des terrains est relativement bas (2 a 4 fois inférieur & ceux du
marché légal), le paiement se fait par tranches successives et sans intérét (formule
assez fréquente).

Enfin, c'est grice a la représentation de certains propriétaires fonciers dans le
conseil municipal, qu'ils sont arrivés 4 demander et & obtenir la mise en place d'un
processus de régularisation, ce qui n'a fait que sécuriser davantage les acquéreurs et
relancer l'achat et la construction.

D'apres M. AMEUR dans un article "Mécanismes et tendances de 1'évolution du
marché"®’, I'habitat clandestin comme on le surnomme au Maroc, et différemment a
d'autres formes d'habitat sous-intégré dont les mécanismes sont suffisamment connus,
demeure le moins étudié. Son caractére relativement récent, ne justifie pas a lui seul le
peu d'intérét que lui réserve la recherche urbaine. Cela nous améne a déduire que
I'échec des actions entreprises envers ce type d'habitat est dii peut étre au manque en
matiére de connaissance de ses mécanismes.

Pour mieux comprendre la dynamique du phénoméne, trois questions avaient été
abordées par l'auteur de 'article:

1/ L'identification des mécanismes de I'habitat clandestin et de son systéme de
production constitue un niveau essentiel pour appréhender le phénomeéne, un travail qui
nous amenera sans doute a examiner deux points essentiels, en I'occurrence, les

* Mohamed AMEUR, " Mécanismes et tendances de I'évolution du marché", La production de logements
clandestins a Fés; Habitat, Etat et Société au Maghreb, CNRS 1988.
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conditions de prolifération et les modes de production de logements dans le secteur
clandestin.

2/ Identification des couches sociales qui peuplent ce type d'habitat.

3/ Impact de I'évolution du marché clandestin et repérage des différents facteurs
qui en sont a la base.

A Fes, le lotissement clandestin (construction sur terrain non viabilisé et non
autoris€) est une pratique ancienne. Déja dans les années 1950, et en raison de la crise
de logement qui secouait la ville & ce moment 13, nombreux étaient les propriétaires des
terrains (fonciers) qui commengaient a lotir leurs terrains sans respect de la
réglementation en vigueur. Pour la seule année 1955, un rapport de l'administration
coloniale fait état de 25 lotissements clandestins regroupant plus de 600 lots de
superficies variables. Ces lotissements se développaient au détriment de la ceinture
maraichere de la Médina.

A partir des années 1970, le phénoméne a pris une ampleur considérable. Les
conditions dans lesquelles ce type d'habitat s'est développé (absence d'enregistrement
de transactions,...), ont rendu sa quantification trés difficile.

D'aprés une enquéte réalisée en 1986, on estimait que ce type d'habitat devait
abriter actuellement pour la ville de Fés seulement, une population de 160.000
habitants sur 700.000 habitants, soit prés de 25% de la population.?

Enfin, c'est devant l'incapacité du marché du logement conventionnel a répondre
a la pression de la demande, que la périphérie urbaine a vu se développer un
mouvement de transaction fonciére massif qui a conduit a la mise en place d'un marché
de logement parallele d'un dynamisme et d'une souplesse remarquables. Un marché qui
se distingue par l'efficacité de son organisation et la simplicité de ses procédures
transactionnelles. Il s'agit d'un marché capable de répondre 4 toutes les catégories de
demandes de terrains et de logements, libéré de toutes contraintes officielles
(administratives).

Les multiples facilités de paiement (préts, troc,...)accordées aux clients par les
détendeurs du sol et du logement expliquent le dynamisme du marché clandestin.

En conclusion, I'habitat clandestin au Maroc apparait comme la solution la
mieux adaptée aux conditions socio-économiques d'une grande partie de la population
urbaine.

2 Mohamed AMEUR, op. Cit.25, p. 202.
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I1.3.2.En AMERIQUE LATINE

D'apres Bernard GRANOTIER dans "la planete des bidonvilles", en 1980, 64%
des 70 millions des mexicains vivaient en ville, a ce rythme, en I'an 2000, le Mexique
comptera prés de 80 millions de citadins sur une population nationale estimée a 135
millions de personnes. Avec ses chiffres, l'aire métropolitaine de Mexico sera la
premiere mégalopole du monde avant le début du prochain siécle précédant Tokyo et
New York.

En ce qui concerne notre théme de recherche, on estime que la moitié des
citadins des citadins vivent actuellement dans des établissements spontanés de la
périphérie de Mexico et que 10 4 15% sont des taudis centraux surpeuplés.?’

Au Mexique, et tout contrairement a la catégorie sociale a emploi instable, les
ménages 4 revenus stables peuvent prétendre a un crédit financier offert par les
autorités publiques, nécessaire a I'accés au logement social. 'Etat se veut une garantie
pour le paiement du loyer du logement social octroyé€ a travers la mensualité.

Clest devant cette situation qui pour la majorité reste impossible, que I'habitat
spontan€ est devenu le dernier recours d'une importante couche sociale défavorisée.

A Mexico, l'habitat spontané dénommé "Colonias prolétarias", ou colonies
populaires, regroupe différentes formes de constructions allant du précaire aux
habitations en dur équipées de tous les réseaux (égout, eau, €lectricité,...).

On rencontre deux types d'habitat spontané:

Le premier type constitué de constructions spontané€es appelées les "Ejidos", est
€difié sur des terres publiques. Un type qu'on rencontre en quantité plus importante que
le second type qui se compose de constructions spontanées appelées les
"Fraccionamientos illégales" édifiées sur des terres privées.

Malgré les signes de miracle économique brésilien, gratte-ciel et autoroutes
urbaines, 41,7% de la population de Sao Paulo, soit prés de 3.550.000 personnes vivant
dans les quartiers spontanés tous types d'habitat confondus, vivent dans des conditions
d'insalubrité critiques, surtout lorsqu'on sait que seulement deux tiers des habitants ont
I'eau potable et un tiers le tout-a-I'égout.

A Séo Paulo, on rencontre trois types de quartiers d'habitat spontané:

?” Bernard GRANOTIER, op. Cit.17, p.188.
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1

1. L'auto-construction
2. Les "Favelas"
3. Les "Cortigos"
Le tubleau ci-dessous, nous montre la répartition de la population de la ville a
travers chaque type.

Familles Population ' %
Auto-co:.struction 480.000 2.400.000 68%
Favelas 80.000 400.000 11%
Coriicos 150.000 750.000 21%
TOTAL 710.000 3.550.000 100%
Source:*®

1/ L'auto-construction

C'esi un type d'habitat qui abrite plus du quart (%) de la population de Sao Paulo
(8,5 millions). Se présentant sous forme d'habitations auto-coistruites dans la
périphérie de la ville, démunies de réseaux de viabilisation, ces ccnstructions sont
organisés sous forme de lotissements privés créés par les propriétcires fonciers qui
procédaient au morcellement et & la vente des parcelles de maniére prcoressive.

Appliquant la loi de I'offre et la demande, ces lotisseurs accorc :nt une attention
particuliere aux lots les plus proches du tissu urbain, ils se les rés: vent au dernier
moment pour les vendre et en tirer le maximum de profit.

Le site de Sdo Paulo étant treés accidenté, la valeur du terrain varie selon sa
situation par rapport a la ville. Le colt du metre carré de terrain devient plus abordable
au fur et a mesure qu'on s'éloigne du tissu urbain. Dans ces conditicns, ce sont les
terrains les plus inaccessibles, tels situés dans des zones jugées inconstructibles (au
fond des ravins, au pied des falaises, ...), qui seront c€dés a treés bas prix.

Géncéralement la superficie des parcelles dans ces lotissements, ‘ariait entre 100
et 200 m?, sur laquelle est édifiée en premier temps une piece de 2C a 30 m2 Avant
qu'elle ne subisse une éventuelle extension, cette piece assurait au départ toutes les
fonctions nécessaires pour la famille. L'extension dont on parle peu. démarrer d'une
simple piece jusqu'a ce qu'elle devienne un logement d'une superficie :noyenne variant
entre 50 et 70 m?, répartie sur cinq (5) pieces; tout en notant que ce p...sage progressif,
peut prendrc beaucoup de temps et ce, selon les moyens de chaque faniille.

% A. CLEMENTI - F. PEREGO, "La Métropoli Spontanéa Il Caso di Roma", Edizioni Dédalo, 1980, pp. 181-
182. Thése de Magister d'urbanisme de Mme Tsouria KASSAB ,op. Cit.18.
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2/ Les "Favelas"

Les "Favelas" sont des baraques d'une superficie moyenne de 22m?, implantées
essentiellement sur des terrains publiques enclavés dans les lotissements.

3/ Les ""Cortigos"

[T s'agit d'anciens batiments datant du début du XXeéme si¢cle situés au centre
ville, qui ont ¢té désalfectés de leurs premiers utilisateurs pour servir aujourd'hui de
dortoirs pour les familles les plus démunies.

Dans des conditions misérables, les occupants y vivent en communauté en se
partageant tous, un seul coin sanitaire qui se limite 4 un simple water-closet (W-C)
situé a I'extérieur des dortoirs. De méme, 1'alimentation en eau potable des habitants de
ces "Cortigos" dont le nombre peut atteindre 750.000 individus, se fait & partir d'une
citerne située également en dehors des dortoirs.?’

Les célebres "Barriadas" de Lima, conquises au prix d'invasion nocturne,
légalisées plus tard sous forme de "Pueblos jovenes" a partir de 1956, constituent de
nos jours, la principale forme de développement urbain pour la ville de Lima.

Suite aux invasions successives, c'est 4 la fin des années 40 et au début des
années 50 que, sous forme de bidonvilles, le développement des "barriadas" s'est
propagé en dehors du périmétre urbain, essentiellement sur la périphérie Nord et Est,
un développement qui s'est limité auparavant, seulement a l'intérieur du tissu urbain.

"Ces invasions étaient soigneusement préparées, presque, pourrait-on dire, planifiées,
avec parfois la complicité d'étudiants architectes et ingénieurs pour établir la taille
des parcelles et l'esquisse sommaire d'un plan masse sur une zone choisie & | 'avance
parmi les terrains publics. l'invasion se produisait généralement la nuit, puisque le
Jour les forces de l'ordre s'y seraient opposées. Comme le secret était bien gardé
Jusqu'au dernier moment, les habitants des quartiers avoisinants étaient ébahis de
Ifrouver au petit matin des centaines de personnes installées sur un terrain vide la

veille, chaque famille ayant déja inscrit la taille de sa parcelle par des piquets ou une
cléture."’

% A. CLEMENTI - F. PEREGO, op. Cit.28.
** Bernard GRANOTIER, op. Cit.17, p.62.
*! Ibid. p.89.
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C'est ainsi qu'avec le nombre impressionnant des envahisseurs et pour des
raisons pratiques et politiques, les autorités durent s'incliner devant le fait accompli.

Dans le méme article, A. CLEMENTI et F. PEREGO nous ont démontré, que
dans les années 1960, prés du tiers de la superficie du tissu urbain de la ville de Lima,
€tait occupé par ce type d'habitat, dénombrant pour l'année 1961 seule, quelques 139
"Pueblos Jovenes", pour une population d'environ 316.829 habitants, avec un taux de
croissance annuel de plus de 9,8%.

Dix ans plus tard, en 1971, le nombre de ces quartiers d'habitat spontané s'est
doublé€ en se retrouvant avec 273 "Pueblos Jovenes" recensés pour une population de
prés de 761.755 habitants, avec une forte régression du taux de croissance annuel qui
ne comptait en cette année plus que 3,6%.

Le recensement effectué en 1980 a dénombré pres de 362 "Pueblos Jovenes",
abritant quelques 1.507.333 personnes, un chiffre qui représente prés du tiers de la
population totale de Lima qui était en ce temps 1a prés de 4.682.000 habitants, qui a
son tour, représente le quart de la population du pays (Pérou) et 39% de la population
urbaine du Pérou.

Par conséquent, plus de 32% de la population de Lima vivent dans des
conditions déplorables d'insalubrité et d'insécurité.

Conclusion

Deux remarques importantes sont a déduire de ce chapitre:

eLa politique de laisser-faire, concernant les occupations iilégales répandues
dans la plupart des villes africaines ou dans les métropoles latizo-américaines a
I'époque des régimes a orientation populiste (Pérou, Mexique, Vene. ..cia, Chili, Brésil,
et I'Argentine) dans les années 60 et 70, a constitué l'un des mojcus privilégiés de
pacification des rapports sociaux en milieu urbain, entre autre le n:aintien du régime
politique.

*En raison de I'extension des acquisitions fonciéres plus ou moins spéculatives,
la plupart des villes du tiers monde connaissent, depuis une ou décennies, un grand
développement de ce qu'on appelle actuellement "la production fonciére et
immobiliére", qui a pour effet de réserver de plus en plus les terrains a la construction
de logements destinés aux classes moyennes et aisées et de minimiser les chances aux

pauvres d'occuper illégalement un bout de terrain pour y construire sa demeure (un
abri).
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Chapitre I11: PERCEPTION DE L'HABITAT SPONTANE EN ALGERIE

Introduction

Afin de mieux appréhender le phénoméne de I'habitat spontané en Algérie, il
serait nécessaire de souligner que la période coloniale, a été a l'origine de l'usurpation
des terres agricoles, engendrant par la suite, un exode massif de la population
autochtone vers les villes cherchant refuge et sécurité.

Au début, et comme cette population ne pouvait pas accéder a un logement
urbain, elle s'était contenté seulement d'un abri précaire édifié avec les moyens de
bord, créant a l'occasion, des petites zones d'habitations prolétaires implantées surtout
aux portes des agglomérations urbaines. :

Plus tard, et suite au programme d'industrialisation engagé par l'Algérie
indépendante, ce modele d'habitat précaire dénommé "bidonville", a proliféré trés
rapidement autour des grands péles urbains.

Une dizaine d'années plus tard, vers les années 70, parallelement & ces
bidonvilles, et avec I'amélioration des conditions de vie des gens, un autre type
d'habitat spontané constitué cette fois-ci, essentiellement de constructions en dur,
qualifiées par les autorités d"illicites", vis-a-vis de la réglementation d'urbanisme; s'est
vu prendre la place du premier type sur le méme site. Un type d'habitat qui a
bouleversé les fagades hétéroclites des périphéries de nos villes. Progressivement, le
"toub" pour les murs, a été remplacé par la pierre puis par le parpaing ou la brique; et
la téle ondulée ou la plaque d'amiante de ciment pour le toit, par la tuile ou la dalle en
béton armé. ’

Cet état de fait accentué par le non respect de la réglementation régissant le
cadre bati, a fait du phénoméne de I'habitat spontané, un probléme qui a pris une telle
dimension qu'il est devenu urgent de prendre des dispositions nécessaires pour le
maitriser, voire l'enrayer complétement.

Parmi les tentatives de lutte contre la prolifération de I'habitat spontané en
Algérie depuis I'indépendance, on reléve les décisions suivantes concernant:

II1.1. les bidonvilles

La premiére tentative de lutte contre ce type d'habitat, date de I'époque
coloniale, ou le pouvoir en place et afin d'éviter les éventuels risques que pouvait
représenter ce phénomeéne, a placé les populations de ces zones dites "bidonvilles",
dans des cités de recasement appelées également "Cités Musulmanes", et ce, a travers
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toutes les grandes agglomérations algériennes. Ces cités quoi qu'elles offraient le
minimum de confort, elles représentaient a ce temps un investissement dérisoire. Une
solution qui ne paraissait pas définitive, surtout lorsqu'on sait que le but de ces
établissements était de recaser les populations afin qu'elles soient sous contréle
permanent.

Etant donné que ces cités ont été congues pour une durée bien limitée, de nos
Jours, quelques unes d'entre elles, connaissent une autre forme de spontanéité a travers
leurs extensions.

Durant les vingl premicres années de I'Algérie indépendante (priorité accordée
a l'industrialisation du pays), le probleme des bidonvilles n'a fait l'objet d'aucune étude
pour une solution. Au contraire, le phénomeéne s'est aggraveé avec sa prolifération aux
portes des agglomérations urbaines, avec l'exode massif des populations qui
cherchaient gite et emploi.

Les analysant de pres, les bidonvilles sont geénéralement habités par une
catégorie sociale a bas revenu, tout contrairement aux constructions en dur qui elles,
sont habitées par une autre catégorie a revenu généralement moyen.

La premiére conclusion qu'on peut tirer de ce premier constat, est que les
bidonvilles ont été toujours considérés aussi bien par le pouvoir que par la population
habitante, comme une étape provisoire (transitoire) pour une éventuelle solution
meilleure.

Une solution qui se vérifie & travers les différentes campagnes d'assainissement
mises sur pied par I'Etat, depuis 1982, et qui se poursuit jusqu'a nos jours. Ces
campagnes avaient pour objectifs principaux, I'éradication des bidonvilles, ou appelées
plus récemment "résorption de I'habitat précaire" (campagne lancée au début dans les
années 1990), et la récupération des terrains.

Le relogement des habitants de ces bidonvilles a été vécu selon deux maniéres:

Pour les populations & emploi stable, le relogement s'est fait par l'octroi d'un
logement a l'intérieur du périmétre urbain; différemment aux populations a emploi
instable qui ont bénéficié d'un logement dans leur ville ou village d'origine.

Cette campagne menée initialement dans la wilaya d'Alger, a été élargie par la
suite, a toutes les villes d'Algérie.

II1.2. les constructions en dur

Jusqu'au juillet 1984, date de promulgation de l'instruction présidentielle n°l3,
portant sur les directives de développement en matiére d'urbanisme et d'aménagement
du territoire, I'habitat spontané en dur n'a fait I'objet d'aucune instruction.
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Toutefois, quelques opérations ponctuelles, telles des équipements primaires
(écoles, centres de santé,...), nécessaires a la vie des citoyens, ont été implanté dans ces
zones par les autorités locales (APC)*?, aprés avis des services d'urbanisme.

Les organismes de décision en matiére de planification urbaine, considérent ces
noyaux spontanés, comme zones d'habitat a restructurer afin de limiter les dégéats et de
retenir les populations sur place.

C'est ainsi qu'avec ces deux constatations nous pouvons déduire que ces
quartiers d'habitat spontané en dur et contrairement aux bidonvilles, ont été considérés
comme un état de fait pour toute opération de restructuration. D'une maniere plus
simple, I'Etat considérait que ce qui a été fait jusqu'a promulgation de l'instruction
présidentielle n° 13 en matiére de construction spontanée, comme un état de fait dont
elle a tenu compte.

Toutefois, il faut souligner que dans le but de réinstaurer le respect de la
réglementation et de freiner I'évolution de ce type d'habitat, une premiére campagne de
démolition a ¢été entreprise par I'Etat, sans se soucier de l'importance de
I'investissement entrepris par la population dans ce domaine.

C'est ainsi que face a cette situation, il y'a eu promulgation de l'ordonnance n°
85-01 du 13 aolt 1985, les décrets et les arrétés définissant les conditions de
régularisation des constructions illicites.” (voir annexe)

Il est stipulé également par ces textes, que toute nouvelle construction édifiée
ultérieurement a la date de parution de cette derniére ordonnance, sera soumise
démolition.

Conclusion

Bien que les conditions de vie ne sont pas idéales, les populations qui ne
pouvaient bénéficier d'un logement décent en ville, y trouvaient la solution de leur
besoin dans l'auto-construction précaire ou en dur selon leurs moyens financiers.

Que ce soit en bidonville ou en construction en dur, le besoin qui se limite
uniquement a se "loger", demeure commun pour les deux types d'habitat. Ce besoin
trouve son origine d'une part, dans le déficit considérable en matiere de logement face

’2 APC: Assemblée populaire communale.

33 Ordonnance n° 85-01 du 13 aot 1985 fixant, 4 titre transitoire, les régles d'occupation des sols, en vue de leur
préservation et de leur protection.

Décret n°® 85-212 du 13 aofit 1985 déterminant les conditions de régularisation dans leur droit de disposition et
d'habitation des occupants effectifs de terrains publics ou privés objet d'actes et/ou de constructions non
conformes aux régles en vigueur.

Instruction interministérielle du 13 aoGt 1985 relative a la prise en charge des constructions illicites.
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a I'explosion démographique que connait notre pays, et d'autre part, dans la typologie
de I'habitat produit, traduite par la production du logement collectif, qui ne répond pas
toujours aux aspirations d'une certaine couche sociale.

Chapitre 1IV: DEFINITIONS DE L'HABITAT SPONTANE EN ALGERIE:
(Terminologie utilisée)

Introduction

Dés son apparition, différentes dénominations visant a désigner le phénoméne
d'habitat spontané, ont foisonné avec l'urbanisation des villes. De par ses formes
multiples et ses divers processus de constitution, on ne peut toutefois émettre
I'hypothése de I'existence d'une uniformisation de ses caractéristiques.

Qu'il soit précaire ou en dur, I'habitat spontané est un type d'habitat qui se
distingue a travers cinq aspects:
la non planification.

I'informalité.
l'illégalité.

le sous équipement.
la sous-intégration.

IV.1. Habitat non planifié

On entend par habitat non planifié, toute construction produite en dehors d'une
planification étatique. Les différents plans de développement, sont des instruments
d'urbanisme qui planifient toute opération de construction ou d'aménagement.

En effet, la réglementation en vigueur impose a tout édificateur de solliciter un
permis de construire, instrument officiel régissant l'acte de batir émis par la D.U.C.H.**

Or dans notre cas d'étude, qui s'inscrit beaucoup plus dans un cadre informel, les °
normes prescrites par la réglementation d'urbanisme ne sont jamais respectées (depuis
I'acquisition du terrain jusqu'au réalisation de la construction ). Dans ces conditions,
I'édificateur devient le planificateur et l'architecte en méme temps, une raison qui
explique peut-étre 'attrait des populations vers ce secteur.

** D.U.C.H. Direction de I'Urbanisme, de la Construction et de I'Habitat: Autorité compétente chargée d'étudier
les dossiers de permis de construire et de lotir, afin de faire respecter les différentes régles d'urbanisme qui
permettent a la ville de se développer dans un cadre organisé.
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IV.2. Habitat informel

Désigné par "Informel", A. HAFIANE utilise cette expression pour le
démarquer de I'habitat formalisé dans les structures officielles, tout en insistant sur le
fait que cette forme d'habitat revét une telle ampleur qu'on ne peut le négliger.

L'habitat informel est un état de fait qui par son ampleur et sa présence de plus
en plus affirmée dans les agglomérations urbaines, pose aux chercheurs, techniciens et
pouvoirs publics de multiples interrogations.

Par définition, l'expression "informel" veut dire, qui n'a pas de forme précise, ou
qui n'a pas d'ordre du jour précis. Rencontres, discussions, réunions informelles. On
peut l'utiliser aussi pour quelque chose qui n'est pas organisé avec rigueur , qui n'est
pas soumis a des régles strictes®” .

Effectivement, dans notre cas, le type d'habitat étudié n'obéit & aucune regle
d'urbanisme.

Le secteur informel ne se limite pas uniquement a I'habitat, il englobe toute
activité opposée au formel (normal). C'est un secteur qui fonctionne parallélement 2 ce
qui est édicté par I'Etat.

D'aprés A. HAFIANE, I'habitat informel est défini par les paramétres suivants:
illégalité, non conformité a la législation (sans permis de construire), non planification
dans un cadre officiel, auto-construction, construction en dur.

IV.3. Habitat illicite ou illégal

"Illicite" veut dire, défendu par la morale ou par la loi. C'est une expression qui
est née avec la promulgation de l'instruction présidentielle n°13, en juillet 1984; qui
condamnait toute construction édifiée en dehors de la réglementation urbanistique en
vigueur et la considérant comme construction "illicite".

Clest une désignation qui s'attache essentiellement & 'aspect juridique depuis
I'implantation jusqu'a la production du cadre bati.

IV.4. Habitat sous-équipé

Les noyaux d'habitat spontané sont des zones sous-équipées, car ils sont
démunis de toutes infrastructures et équipements.

Leur création, qui s'est faite d'une maniére illégale, ne peut leur permettre
d'aspirer aux ¢quipements urbains qui en Algérie sont pris en charge par les autorités
publiques.

* Définition tirée du dictionnaire de la langue francaise "Hachette 60.000 mots".
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Cependant, aprés densification de ces noyaux, la population se regroupe parfois,
et s'organise afin de réclamer les infrastructures nécessaires pour aspirer & une vie
meilleure, mettant de la sorte les autorités devant 1'état de fait.

Entre temps, les habitants de ces zones utilisent les équipements du tissu urbain
légal, qui se voit surchargg.

1V.5. Habitat sous-intégré

"La sous-intégration est une expression de I'hétérogénéité du systéme urbain dans les
pays sous-développés".*°

"La sous-intégration d'une forme d'habitat n'est pas seulement une différence de degré
entre quartiers d'une méme ville, c'est une différence de nature. Un quartier est sous-
intégré non seulement par rapport a des structures sociales différentes, a des types
d'activités ou de consommation; mais aussi par rapport & un mode de vie, de travail et

. \ . = . sy . . . 7
d'habitat de caractére urbain diffusé par la pénétration de I'économie moderne."”

La sous-intégration d'un quartier peut s'aggraver au fur et a4 mesure de
l'augmentation de sa population si des investissements privés ou publics
n'accompagnent pas cette croissance démographique.

Aujourd'hui, plusieurs quartiers occupés par des classes moyennes dans les
villes du tiers monde, sont d'anciens bidonvilles dont la sous-intégration s'est peu a peu
atténuée, au fur et mesure de la dotation du quartier en équipements nécessaires pour
son bon fonctionnement. Certains équipements collectifs tels I'assainissement et la
voirie, sont les plus difficiles et les plus coliteux & réaliser, ne serait-ce qu'en raison des
difficultés topographiques qu'il faut surmonter.

Conclusion

A l'origine de son apparition en Algérie, a travers les grands pobles urbains, et
durant la période coloniale, le terme "bidonville" couvrait presque toutes formes
d'habitat non réglementaires avec une légere différenciation pour les constructions en
dur par rapport aux autres abris plus rudimentaires. Actuellement, la terminologie
continue de la méme fagon a distinguer dans I'ensemble de I'habitat informel, les
bidonvilles d'une part désignant tous les regroupements d'abris d'aspect précaire et
misérable, utilisant les matériaux de récupération, et I'habitat illégal d'autre part, pour
reprendre la définition de A. HAFIANE, qui lui assimile toutes les constructions en dur
d'aspect "normal" qui sont réalisées en dehors des régles d'urbanisme.

* Yves LACOSTE, op. Cit.8, p.29.
77 Ibid. p.46.
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Ainsi, si la premiére dénomination s'attache essentiellement a un certain nombre
de criteres tels, les matériaux, la précarité de la batisse et aux différentes formes
produites par ce type de construction, la deuxiéme s'attache beaucoup plus a l'aspect
juridique du terrain et de la production de l'espace.

Chapitre V: TYPOLOGIE DE L'HABITAT SPONTANE EN ALGERIE

Introduction

Le résultat auquel différentes recherches dans ce domaine ont abouti permettent
de faire la distinction entre deux typologies principales:

o[ 'habitat précaire ou bidonville, un type d'habitat informel produit avec des
matériaux de récupération.

L 'habitat spontané, que nous préférons dans son appellation a illégal, illicite,
sous-€quipé ou sous-intégré; un type d'habitat qui concerne l'informel en dur.

V.1. Habitat précaire : (le bidonville)

L'habitat précaire est un type d'habitat provisoire édifié avec des matériaux de
fortune, ramassés généralement sur le site d'implantation.

D'aprés Mohamed NACIRI, le terme de "bidonville" a été utilisé, a I'origine,
pour désigner les abris hétéroclites construits avec les matériaux de récupération (vieux
bidons, vieilles caisses, etc..). Ce terme veut dire en arabe aussi: "Moudoun El
Quesdir" ou "Brarek" (baraques).

L'apparition de ce type d'habitat appelé "bidonville" est un phénoméne
relativement récent dont l'apparition est variable selon les pays, elle remonte souvent a
quelques décennies seulement. Elle a coincidé avec le déclenchement de l'urbanisation
accélérée des pays sous-développées depuis le début du XXéme siécle. Mais la prise de
conscience de la nature particuliere de ces processus de croissance des villes, n'est
intervenue qu'au fur et a mesure que l'entassement des ruraux en milieu urbain a pris
des proportions telles que les conditions d'existence des populations sont devenus
parfois particulierement dramatiques.

De par l'aspect des habitations, la médiocrité affligeante du niveau de vie des
habitants et la difficulté de leur insertion dans I'économie urbaine; le contraste avec le
reste de la ville est autant violent, qu'il attire une attention particuliére.

Quant aux conditions d'apparition et de développement de ce type d'habitat elles
sont de deux natures:
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1/ Occupation des terrains publics: les arrivants s'installent sur tout terrain vierge
présentant des dangers pour les habitants tels les terrains se trouvant a proximité des
dépdts d'ordures, les terrains accidentés ou glissants, les terrains marécageux ou
exposés au risque d'inondation, etc.

Dans ce cas, cette fagon d'occuper Il'espace s'appelle le "squatting",
l'appropriation d'espace illicite.

2/ Occupation des terrains privés: dans ce cas 1a, le propriétaire du terrain procede a la
vente de bien sous forme de petites parcelles dont la superficie variait entre 60 et 150
m?, qu'on déclare dans un document établi sous seing privé (non reconnu par 1'Etat) en
la présence seulement de quelques témoins.

Aujourd'hui et de ce qui reste de ce type d'habitat, le "toub" est remplacé par la
brique ou le parpaing et la tole ondulée est remplacée par la tuile ou les plaques
d'amiante de ciment en ce qui concerne la toiture. Donc le "gourbi" a pratiquement
disparu et les constructions qui paraissaient en majorité inachevées, sont constituées en
un mélange de matériaux durs (béton, parpaing, brique, tuile,...) voulant démontrer
qu'avec ces transformations, ils ont répondu a une amélioration du confort de I'habitant.
Les aménagements des maisons se sont faits a l'initiative des propriétaires et selon
leurs moyens pécuniaires sans qu'il n'ait aucune rigueur dans ce type d'urbanisation.

En ce qui conceme notre recherche, nous nous limiterons a I'étude du
phénomene d'habitat spontané en dur, qui contrairement a 1'habitat précaire, offre un
confort minimum & son usager, participe a la production de logements en Algérie, et
constitue un patrimoine urbain par l'importance de l'investissement et de la qualité de
matériaux utilisés.

V.2. Habitat spontané en dur

En comparaison avec I'habitat précaire type "bidonville", I'habitat spontané en
dur constitue une amélioration évidente du cadre bati, de par les matériaux utilisés et
les techniques de réalisation proches des normes de construction en usage dans le
secteur officiel.

L'habitat spontané en dur ou "habitat spontané", dénomination que nous
utilisons dans notre recherche; est constitué essentiellement de constructions a
caractere d'habitation, sauf pour certains cas ou il abrite de petites activités
industrielles ou commerciales.

De point de vue localisation, ce type d'habitat peut se diviser en deux grandes
catégories:

eHabitat spontané urbain.

eHabitat spontané périurbain.
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La différence entre ces deux types réside, dans les caractéristiques et la place
qu'occupe chacun d'eux vis-a-vis de la ville.

Se greffant & un tissu urbain déja existant, le premier type n'a fait que densifier
et surcharger I'ancien tissu, perturbant de la sorte, sa gestion et son fonctionnement
différemment au second qui par son développement a la périphérie, consomme non
seulement les terres agricoles mais donne de nouvelles dimensions & la ville qui
devient difficilement maitrisable surtout en matiére d'extension.

V.2.1. Habitat spontané urbain

C'est un type d'habitat qui se constitue de constructions édifiées au meépris de
toute législation et lois urbanistiques, a l'intérieur du périmetre urbain. Ces
constructions varient de la simple extension d'une habitation déja existante, jusqu'a la
réalisation d'une nouvelle habitation sur un terrain nu.

V.2.2. Habitat spontané péri-urbain

Ce sont les nouvelles zones d'habitat qui généralement, se sont développées sur
des terres agricoles, en périphérie des agglomérations urbaines.

Quelques fois, on peut retrouver ce deuxiéme type en semi-dur, qui par son
nombre est trés réduit, nous nous limiterons uniquement a sa description générale.

Il est constitué d'anciens locaux a fonction agricole, tels les hangars et les
fermes qui ont été désaffectés pour devenir des logements d'une maniére illicite.
Initialement, ces locaux abritaient des ouvriers agricoles, travaillant les terres des
- domaines autogérés. Avec le temps, ces ouvriers ont abandonné le travail de la terre
pour l'industrie, sans toutefois changer de résidence.

Depuis, beaucoup de ces établissements s'ils ne sont pas abandonnés, ont subi
des transformations ou des extensions faites souvent de maniére précaire.

Conclusion

Ce qu'on peut relever 4 la fin de ce chapitre, c'est que la spontanéité n'est pas
toujours un caractére spécifique d'implantation des constructions constituant le type
d'habitat étudié.

En effet, la typologie de ce type d'habitat nous fait découvrir une certaine
organisation spatiale a travers un certain nombre de quartiers informels qu'on ne peut
nier, dénotant une certaine planification de par le découpage des sites d'implantation en
parcelles ordonnées, I'hypothése qu'on peut confirmer par l'existence d'une certaine
Iégislation urbaine paralléle appliquée par les propriétaires fonciers 4 ce temps 1a.



PARTIE 2

LA POLITIQUX NATIONALE EN MATIERE
D'URBANISME ET D'HABITAT EN
ALGERIE
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Chapitre I: LA POLITIQUE NATIONALE EN MATIERE D'AMENAGEMENT
ET D'URBANISME ET LES MOYENS DE MISE EN (EUVRE

Introduction

Au lendemain de I'indépendance, I'Algérie s'est retrouvée confrontée a un
héritage lourd. Ll'espace algérien hérité de I'époque coloniale se caractérisait par un
déséquilibre dans les rapports entre ses villes et ses campagnes et par sa dépendance de
I'étranger. '

La ville connaissait de nombreux problémes cruciaux: sous-emploi, sous-
équipement,... Enfin, il s'agissait d'un espace qui se traduisait par une dualité lisible a
travers ses composants: Espace algérien/ Espace européen.

La campagne connaissait un exode massif de sa population vers la ville, a la
recherche d'un emploi. A cette époque, et afin de résorber le chomage et de stopper
I'exode rural, les dirigeants ont donné la priorité & l'industrie et la réorganisation de
I'administration puis aprés au développement du monde rural. ,

Dans le domaine de l'aménagement urbain et de l'urbanisme, aprés la
restructuration de l'espace urbain hérité, des réformes visant la maitrise du sol et de la
croissance urbaine ont été entreprises.

Dans ce chapitre, on va essayer d'exposer les objectifs et les moyens de la mise

en ceuvre de la politique d'aménagement et d'urbanisme et son impact sur l'espace,
poursuivie par I'Algérie depuis |'indépendance.

L1. Processus d'urbanisation: Continuité et rupture

L1.1. Un processus ancien: colonial

L'urbanisation actuelle n'est qu'un résultat d'un processus déclenché lors de la
colonisation frangaise. Il a débuté avec I'expropriation des terres algériennes par les
colons frangais suite aux premiers transferts fonciers. Ce sont ces transferts qui ont €té
a l'origine de I'exode des populations rurales en vagues successives vers les villes les
plus proches. Les paysans qui ont perdu leurs terres a la suite de ces transferts, ont
réinvesti leurs capitaux dans des activités urbaines.

Le processus d'urbanisation trouve donc son origine dans le processus
migratoire dont la premiére vague s'est manifesté entre 1926 et 1936 en direction des
villes cdtieres en premier temps, suite aux développement des activités portuaires. La
deuxiéme vague de I'exode qu'a connu le pays, a commencé 2 la veille de la deuxieme
guerre mondiale, plus exactement entre 1936 et 1948. A cette époque de crise
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économique, 1'émigration a 1'étranger (vers la France), fait la une des événements. La
troisitme vague s'est déclenché juste aprés les événements du 08 mai 1945 pour
s'amplifier aprés 1954 (déclenchement de la guerre de libération) jusqu'en 1962
(I'indépendance de 1'Algérie). Cette vague est constituée de population en quéte de
survie.

En migrant vers les villes, les premiers arrivants de cette troisiéme vague se sont
accaparés des anciennes batisses et structures visées en premier temps pour s'y
installer. Par contre, aprés la saturation de ces derniéres, les derniers arrivants n'avaient
la possibilité que de s'installer en dehors des structures existantes, optant pour un type
d'habitat sommaire. C'est ainsi que I'habitat informel et spontané, a fait son apparition,
pour se développer ensuite avec le temps et les événements.

Cette situation qu'a connu tous les pays ex-colonisés du Maghreb, d'Afrique et
d'Amérique latine; a engendré des problémes communs a tous les pays du tiers monde
entre autre, le probleme du logement et de 1'emploi.

L'Algérie parmi tant d'autres, qui a vu sa population urbaine tripler depuis
I'indépendance n'a pas pu s'échapper a ces problémes.

I.1.2. Renforcement de l'armature urbaine

Si le phénomeéne d'urbanisation est général dans les pays du tiers monde, il
existe en revanche des différences d'ordre quantitatif et qualitatif au niveau du cadre
bati produit. D'apres un travail effectué par R. TAMINE sur la ville de Constantine en
1986:

" En Algérie, la population urbaine représentait 10% a la veille de la conquéte

Jrangaise en 1830 et 36% en 1966 pour atteindre 43,2% en 1977. La population des

villes de plus de 50.000 habitants, représentait 25% en 1966, contre 63% en 1977.

Les trois grandes villes du pays: Alger, Oran et Constantine détiennent a elles seules

% de la population urbaine de I'Algérie. Alger, la capitale, était trois fois plus grande

que la seconde ville du pays, Oran".*®

L'exode amorcé bien avant l'indépendance, s'est poursuivi aprés jusqu'en 1966.
La premiére vague d'apres l'indépendance a coincidé avec le départ des européens.
1.1.3. Les périphéries: nouvelles formes d'urbanisation

Ces périphéries sont constituées des éléments suivants:

% Rachid TAMINE, "la contribution des particuliers a la production et 4 la valorisation de I'habitat", (cas de
Constantine), thése de doctorat 3°cycle, 1986.
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o les zones industrielles (Z.I)
Pour des problémes de nuisance et de servitude, leur localisation est
généralement la périphérie, tel est le cas de la plupart des villes algériennes.

e Les cités administratives
LElles ont €té créées dans le cadre de la politique de décentralisation qui a vu
I'extension des pouvoirs des collectivités locales.

e Les ensembles d'habitat

Appelés aussi des zones d'habitat urbain nouvelles (Z.H.U.N), ce sont des
ensembles de grande envergure constitués d'habitations et d'équipements
d'accompagnement (de premiére nécessité). Faute d'espace au niveau des centres des
villes et vu I'importance des opérations de point de vue occupation au sol, le choix des
périphéries pour leur implantation, devient forcé.

e Les équipements de desserte: (d'accompagnement)

Ils sont destinés aux quartiers périphériques. Ce sont des projets qui dépendent
exclusivement de l'initiative publique. Ils se caractérisent par leur jpsuffisance, ce qui
rend les quartiers périphériques dépendants du centre.

Sur le plan spatial, souvent ces nouvelles periphéries posent des problémes pour
ce qui est du choix de leur implantation, car il arrive souvent que le choix tombe sur
des terres agricoles appartenant au secteur public.

I.2. Développement économique

La nouvelle politique en matiére de développement économique de I'Algérie
indépendante, consistait a agir fort et vite dans le but de construire une société nouvelle
basée sur des régles (nouvelles technologies). Clest ainsi que cette politique a
commencé par remettre en cause les structures politico-administratives héritées de
I'époque coloniale.

Deux facteurs économiques importants sont a l'origine de la réussite ou de
I'échec de la politique d'aménagement du territoire:
1. Organisation et localisation industrielle.
2. La politique agricole et rurale.

L.2.1. La politique industrielle
A son indépendance, I'Algérie se trouvait engagée dans un processus de

développement industriel et économique amorcée par la France avec le plan de
Constantine. Ce modéle de développement importé de la métropole, s'inscrivait dans
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ses formes et dans ses applications dans la logique du systéme capitaliste avec une
dépendance technologique de I'orbite frangaise sinon occidentale. Ce modéle
constituait le prolongement de la politique suivie jusqu'a ce jour.
Ainsi, ce sont les grands complexes industriels qui étaient les premiéres
réalisations de 1'Algérie indépendante.
"24.860 postes d'emploi ont été créés entre 1970 et 1974 dans le secteur étatique, dont
17.645 dans I'Est algérien (région favorisée a l'époque coloniale), soit 71% des
emplois crées. 69,2% du nombre d'emploi dans I'Est, reviennent aux deux grandes
villes: 55,1% pour Annaba et 14,1% pour Constantine.
Par contre a ce temps, la participation du secteur privé dans ce domaine était trés
timide, il était orienté et intéressé que par le batiment avec une forte concentration au

niveau des grandes villes".>’

La priorité donnée a l'industrie massive, a provoqué des déséquilibres entre les
villes et les campagnes, entre le littoral et I'intérieur. C'est une priorité qui a été faite au
détriment d'autres secteurs d'activités. Ce qui a créé des déséquilibres au niveau de la
ville méme.

A notre avis, ces déséquilibres reviennent essentiellement au manque d'études
lointaines rentrant dans un cadre d'un aménagement global a ce temps.

1.2.2. La politique agricole et du monde rural

Les actions entreprises par 1'Etat dans ce domaine consiste 4 redonner un role
économique plus actif a l'agriculture en améliorant la production pour qu'elle puisse
suivre l'évolution de l'industrie déja amorcée.

Deux grands projets, cependant, ont dominé le devant de la scéne politique des
années soixante dix:

1. La révolution agraire, qui visait la promotion sociale des paysans en
préconisant des mesures de justice sociale: la terre a ceux qui la travaillent.
C'était une réforme qui visait le retour de la terre (outil de travail) a ses
propriétaires légitimes.

2. Les villages socialistes agricoles (V.S.A): des projets qui sont venus pour
compléter les mesures prises dans le cadre de la révolution agraire, dans un
souci de freiner I'exode rural et de stabiliser la population rurale en essayant
de lui offrir les conditions de vie favorables.

Inscrit dans le cadre des "plans communaux de développement" (P.C.D), le
projet prévoyait la construction de 1000 villages répartis a travers tout le territoire
national. Ce sont des villages qui sont composés d'habitat et d'équipements nécessaires

3% A. BENDJELID, "L'industrie et les nouvelles relations inter-urbaines au sein de la partie orientale du réseau
urbain algérien". In urbanisation au Maghreb, p.74.
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a la vie moderne des paysans, entre autre ils visaient la fixation des agriculteurs a la
terre pour qu'ils ne rejoignent pas les chomeurs des grandes villes et notamment Alger.

Malheureusement, ces deux projets n'ont pas abouti en fin de compte aux
résultats escomptés, car la production agricole est restée faible et de I'autre coté,
I'exode vers la ville n'a pas cessé. La raison de cet échec revient en premier, a
I'inadaptation des réalisations aux réalités €économiques, sociales et culturelles des
ruraux et aux désintéressement de ces derniers au travail de la terre.

L.3. La politique d'aménagement urbain: Ses objectifs et les moyens de sa mise
en oeuvre.

On note que la premiére décision en matiére de législation urbaine était la
proclamation de la loi du 31 décembre 1962 quant a la reconduction de la législation
en vigueur jusqu'a nouvel ordre. C'est une décision qui traduisait le poids du systéme
hérité en place et 'impuissance du jeune état algérien.

L.3.1. Les objectifs

1/ Gestion du patrimoine immobilier hérité

"La prise de la ville européenne par la population algérienne apreés l'indépendance
s'est faite spontanément, l'occupation des logements évacués aprés le départ des
européens a été faite d'une maniére anarchique en majorité par une population rurale.
Notant que certaines transactions immobiliéres entre européens et la couche
bourgeoise algérienne ont bien débuté avant | 'indépendance du pays.""’

A Sétif, le nombre de logements libérés par rapport a d'autres villes de I'Est
algérien, était assez important a travers ses deux quartiers européens: "Beau marché" et
"Cheminots" avec un nombre avoisinant les 600 logements en plus de ceux localisés au
niveau du centre ville.

Ainsi devant 'occupation spontanée des logements et des locaux vacants, et
dans le but de protéger le parc existant et d'interdire toute autre transaction, un service
"biens vacants" a été institué a ce temps.

2/ Maitrise de l'espace

® Les R.F.C (Réserves Fonciéres Communales)

C'est en 1974 que 1'Etat a pris la décision de constituer des réserves fonciéres au
profit des communes.

** Abderrahim HAFIANE, op. Cit.7, p.110.
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Elles sont circonscrites dans les limites d'un périmétre urbain défini par le PUD
(plan d'urbanisme directeur), remplacé par le PDAU (plan directeur d'aménagement et
d'urbanisme) actuellement. Elles sont constituées de terrains de toute nature. La
viabilisation des terrains destinés a la vente revient a4 la commune en tant que
propriétaire.

Les documents nécessaires qui sont a I'origine de la maitrise de I'espace sont:

1/ Le cadastre général qui définit et identifie la consistance physique des
immeubles. Il délimite les propriétés par des plans réguliers et sert de base matérielle
au livre foncier. '

2/ Le livre foncier qui établit la situation juridique des immeubles et mentionne
la circulation des droits immobiliers. Dans chaque commune, le livre foncier est tenu
sous forme d'un fichier immobilier.

3/ Le PUD (plan d'urbanisme directeur )

Remplacé par PDAU (plan directeur d'aménagement et d'urbanisme) approuvé
récemment, le PUD a été établi dans le but d'orienter l'implantation des projets, de
maitriser la croissance des agglomérations urbaines et de coordonner leurs
transformations et leurs développements. II devait donner en fin de compte, une image
idéale de I'agglomération au bout d'une certaine période.

Le PUD était un document obligatoire pour les communes dépassant les 10.000
habitants. Son élaboration a été assurée par les services de la CADAT (actuellement

URBA..Sétif) et approuvé par les responsables locaux (APC et wilaya). Le PUD avait
quatre phase:

e Laphase A, réservée a l'analyse de 1'état de fait.

e La phase B, pour la quantification des besoins futurs.
e Laphase C, pour les propositions d'aménagement.

e La phase D, pour la mise au point définitive.

Le PDAU qui vient remplacer le PUD et conformément & la loi 90-29 du 1%
décembre 1990, relative a 'aménagement et l'urbanisme dans son article 16 section 2,
est un instrument de planification spatiale et de gestion urbaine, il fixe les orientations
fondamentales de l'aménagement du territoire de la (ou des) communes concernées en
tenant compte des schémas d'aménagement et plan de développement.

4/ Le PUP (périmeétre d'urbanisation provisoire)

S'inscrivant dans le méme cadre que celui du PUD, il s'est adressé aux petites
agglomérations ne dépassant pas les 10.000 habitants et.peut aussi remplacer
provisoirement le PUD dans les agglomérations qui n'en avaient pas encore dans le but
de faciliter l'acquisition des terrains constituant les réserves fonciéres communales.
Son établissement est assuré par I'APC.
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5/ Les ZHUN (zones d'habitat urbain nouvelles)

A la suite des carences révélées par les premiéres réalisations de grands
ensembles de logements, devenus de simples cités dortoirs dépourvus de tout
équipement et infrastructure, la circulaire du 19 février 1975 rendait obligatoire la
procédure ZHUN pour toute zone d'habitat regroupant plus de 1.000 logements. Elle
pourrait méme étre mise en ceuvre a partir de 400 logements.

L'étude des ZIHUN consistait a élaborer un schéma organique définissant la
destination des lotissements, précisant les voies de communication et des divers
réseaux.

6/ La Z.1 (zone industrielle)

C'est une procédure qui est destinée a faciliter l'installation d'un ou plusieurs
projets industriels.

1.3.2. Les régles relatives a l'utilisation de l'espace

Pour ce qui est des différentes régles relatives a l'acte de batir, on a:

1/ Le permis de construire

Clest en 1960 (vers la fin de la période coloniale), qu'une réglementation portant
sur les modalités d'application du permis de construire et du permis de lotir, a
commence a étre appliqué. Son application a été réservée uniquement aux communes
dépassant les 10.000 habitants.

Tout comme le reste de la législation urbaine en vigueur, ces textes ont été
reconduits en 1962 jusqu'a la sortie de I'ordonnance du 05 juillet 1973, qui a mis fin a
la loi de 1962 a partir du 05 juillet 1975.

La nouvelle réglementation sur le permis de construire et de lotir a été définie
par l'ordonnance du 26 septembre 1975, dont nous reproduisons les passages
importants:

"4 l'exception des communes comprises dans un groupement d'urbanisme, le permis
de construire n'est pas exigé dans les communes de moins de 7.000 habitants,
agglomérés ou chef-lieu; seule une déclaration de travaux est exigée. Cependant, les
communes de moins de 2.000 habitants, sont totalement exclues de ces dispositions."
"Le permis de construire est délivré par le président de I'A.P.C ou le wali."

2/ Le permis de lotir

Ainsi, comme cela a été définie par l'ordonnance du 26 septembre 1975 (déja
citée):
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"Le permis de lotir est exigé pour tout lotissement a usage d'habitation ou autre usage.
Si la superficie est de moins de 25 hectares pour les lotissements & usage d'habitation
ou de moins de 200 hectares pour les autres usages, il est délivré par le wali. Si la

superficie dépasse ces chiffies, le permis de lotir sera délivré par le ministere de
l'urbanisme, de la construction et de I'habitat."”

Conclusion

La politique urbaine et d'aménagement telle qu'elle est pratiquée aujourd'hui, se
caractérise par un décalage entre la décision politique centralisée et sa mise en ceuvre.
D'un c6té, on constate l'existence d'une volonté politique qui va dans le sens d'une
meilleure prise en charge des probléemes d'aménagement; alors que d'un autre cbté,
dans la pratique, les contradictions et les difficultés d'application sont flagrantes d'ou
manque de coordination, de concertation et de suivi. Cela est dii en partie a
l'incompétence et au manque d'expérience de certains élus et responsables concernés
directement ou indirectement par les problémes d'aménagement.

Chapitre II: LA POLITIQUE NATIONALE EN MATIERE D'HABITAT

Introduction

Lors de son indépendance, 1'Algérie a en effet hérité d'un lourd fardeau en
matiere d'habitat: des centaines de milliers de logements précaires, des centaines de
villages détruits par la guerre, des centaines de milliers de réfugiés de retour au pays et
des milliers de logements abandonnés sur chantier.

Toutefois, elle a hérité d'un parc logement relativement important. Seulement
son occupation par une population algérienne de conditions sociales et économiques
différentes, ne va pas se faire sans poser des problémes, d'oti la demande d'une gestion
rigoureuse.

"Loger dans des conditions décentes et selon les normes minimales du confort
moderne est un élément fondamental de I'amélioration du niveau de vie des masses. Au
méme degré que la faim, la maladie, l'ignorance et l'obscurantisme, le taudis, qui a
pris, en Algérie la forme des gourbis et des bidonvilles, est une image représentative
de la misére. Aussi, la disparition des gourbis et des bidonvilles comptera-t-elle parmi
les signes qui marqueront la victoire de la révolution contre la misére" !

C'est par cette approche que se définit la politique du pays en matiére d'habitat.

“! Charte nationale, op. Cit.2.
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Ainsi, si d'apres les textes, le droit au logement est reconnu et garanti par 1'état
pour tous les citoyens; dans la pratique, qu'en est-il depuis I'indépendance?

C'est ce qu'on va essayer d'aborder dans ce chapitre, a partir de 1'analyse des
investissements, des programmes et des réalisations des secteurs publics et privés.

I1.1. L'héritage et les premiéres mesures

L'Algérie a hérité lors de son indépendance d'une situation critique en matiére
d'habitat. Déja, en 1956, on a estimé les besoins a 732.000 logements dont 517.000
urbains et 215.000 ruraux.*?

La réalisation des programmes de logements lancés par les frangais dans le
cadre du plan de Constantine n'était qu'a peine entameée, lorsque le pays accéda a son
indépendance. C'est ainsi que 42.000 logements sont restés sur les chantiers dont
38.000 urbains.

Les logements libérés par les européens en 1962, ont été rapidement occupés
d'une maniére anarchique et sans contrdle par une population algérienne en majorité
d'origine rurale.

Issus d'une situation socio-économique et d'un mode de vie différents de ceux
des européens, et pour des raisons d'adaptation, les nouveaux occupants ont procédé
rapidement a des transformations au niveau des logements, un phénomeéne qui de nos
jours, persiste encore aprés plus de 35 années d'indépendance. Un travail de recherche
sur ce sujet mérite une attention particuliére,

Les services créés pour gérer le parc logement hérité (O.P.G.I actuellement),
n'ont fait que recevoir les loyers sans autant s'occuper de l'entretien des immeubles.

I1.2. Les programmes et les réalisations

I1.2.1. Les réalisations du secteur public

1/ Les premiéres opérations d'aprés I'indépendance

Au niveau national, les premiéres opérations de 1'état, dites reconstructions,
consistaient a faire redémarrer les chantiers des logements déja lancés auparavant, sans
moyens suffisants.

Des priorités ont été accordées aux wilayates du Nord les plus touchées par la
guerre et aux réfugiés de retour au pays, en leur distribuant des matériaux de
construction. Pour ce qui est du Sud, 1'état a lancé un programme de 2142 logements en

1965. Le taux d'occupation par logement (TOL), était en 1966 de 06 personnes par
logement.

“*B. du CHATELLIER et G. SCEMAMA, "Politique d'aménagement et formation des cadres en Algérie",
dipléme d'aménagement et d'urbanisme, I.A.R, Aix-en-Provence, p.47.
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2/ Le programme "A"

Au niveau national, ce programme comporte les logements inscrits dans le
premier plan de développement qui est le plan triennal 1967-1969, dans le premier plan
quadriennal 1970-1973 et dans les programmes spéciaux. Au total on comptait, 47.042
logements urbains et 51.112 logements ruraux répartis a travers les différents plans et
programmes comme Suit:

e Le plan triennal (1967-1969): pres de 9.100 logements urbains soit 19,3% du

programme ont €t€é programmés. :

e Le premier plan quadriennal (1970-1973): prés de 9.700 logements urbains,

soit 20,6% du programme ont €té programmés.

e Les programmes spéciaux et complémentaires: on note 1.664 logements pour

les anciens moudjahidines et 20.359 autres au titre de ces programmes.

Enfin, ce qu'on peut retenir au niveau des réalisations, seulement 36.441
logements urbains et 48.270 logements ruraux ont été réalisés jusqu'en 1973, soit

77,4% du programme des logements urbains et 94% des logements ruraux.

3/ Le programme "B"

Ce programme comporte les logements inscrits dans le deuxiéme plan
quadriennal (1974-1977), les programmes complémentaires socio-éducatifs, les
programmes spéciaux et les opérations particuliéres. Au total, 304.660 logements dont
147.589 urbains et 157.071 ruraux.

* Le deuxieme plan quadriennal (1974-1977): 103.668 logements urbains et

60.439 logements ruraux ont été inscrits.

e Dans le cadre des programmes spéciaux et complémentaires, 43.921

logements urbains et 96.632 logements ruraux ont été inscrits.

Ce qu'on peut retenir de ce programme, seulement 13.893 urbains et 39.951
ruraux ont €té livrés de 304.660 logements inscrits, les deux types confondus.

4/ Le programme spécial "tranche 1978"

Le contenu de ce programme a été destiné pour soulager les secteurs d'activités,
il a été réparti comme suit:
= Un programme de 44.811 logements urbains intitulé "industrie".
= Un programme de 5.000 logements pour la DGSN (direction générale de la
sQreté nationale).
= Un programme de 7.662 logements pour l'administration.
= Un programme de 1.468 logements pour le secteur éducatif.

Au total, 58.941 logements ont été programmés durant cette tranche.



LA POLITIQUE NATIONALE EN MATIERE D'URBANISME ET D'HABITAT EN ALGERIE 52

A la fin de I'année 1978, le nombre de logements réalisés depuis 1967, était de
l'ordre de 220.449 logements urbains et ruraux sur 461.755 inscrits. Le taux de
réalisation était de 47,7%. Le taux d'occupation par logement (TOL) qui était a 6
personnes par logement en 1966, a passé a 7,3 personnes par logement en 1977. La
surface moyenne habitable disponible par personne qui était de 8 & 10m? par personne,
a pass€ a 4,5m? par personne. Le colit moyen du métre carrée (M?) est passé a 2.500
dinars algériens (DA) en 1977, accusant une augmentation de 150% par rapport a
1973. Cela est dd en grande partie a l'augmentation des prix des matériaux de
construction (+150% pour le ciment, +100% pour le bois et +80% pour l'acier). Enfin,
les matériaux coltaient a cette époque 13, 40% du prix de revient de la construction.*’

5/ Le premier plan quinquennal: (1980-1984)

Les mesures décidés dans ce plan vont dans deux sens:
« l'amélioration des conditions de vie de la population. -
* l'indépendance économique du pays.

Dans le domaine de I'habitat, et en comptant seulement sur les moyens
nationaux, le gouvernement a fixé l'objectif de la réalisation de 25.000 logements/an,
au début, pour atteindre 100.000 logements/an, a la fin du plan. Le programme
comprenait 450.000 nouveaux logements inscrits dans le plan.

6/ Etat récapitulatif des programmes et des réalisations du secteur public
jusqu'a la fin de I'année 1984 (fin du plan quingquennal)

Au total, tous programmes confondus, au niveau national, sur 465.165
logements urbains inscrits, seulement 199.775 ont été achevés soit 429 % de
I'ensemble; par contre pour les logements ruraux, on notait 255.281 logements réalisés
sur 446.590 logements inscrits soit un taux de réalisation de I'ordre de 57,16%.

Pour les deux types d'habitat réunis, et pour un total de 911.755 logements

inscrits, seulement 455.056 logements ont été réalisés, soit un taux de réalisation de
I'ordre d'environ 50%.*

11.2.2. Les réalisations du secteur privé

Au niveau national, l'information qu'on a sur le nombre de logements réalisés
dans le secteur privé jusqu'a la fin de 1978, était a 249.000 logements, soit environ
53% du nombre total réalisés a ce temps, contre 47% qui était & 220.449 logements
pour le secteur public, et ce malgré les difficultés rencontrées de tout genre comme les

“ Selon la revue: Construire N°2, 1983.
* Selon I'hebdomadaire: Algérie Actualité du 20 au 26 juin 1985.
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pénuries dans les matériaux de construction et dans les terrains a construire. On notait
que le nombre de logements réalisés dans le secteur informel était plus important.

Etat récapitulatif du nombre de logements réalisés a la fin de 1978 pour les deux

secteurs (public et privé).*

] Secteur Secteur public Secteur privé Total période 66-78
m pour les deux secteurs
Urbain 66.748 103.000 169.748
Rural 109.591 111.000 220.591
Mixte (R+U) 44.110 35.000 79.110
Total 220.449 249.000 469.449
% 46,90 53,10 100,00

I1.3. Estimations des besoins en logements

Sans apprécier les potentialités et les possibilités du pays, il importe dés a
présent, d'effectuer des hypothéses sur les besoins effectifs pour répondre a 1'objectif:
"loger dans des conditions décentes et selon les normes minimales du confort moderne"
assigné a l'état comme tache essentielle pour "I'amélioration du niveau de vie des

n 46
masses .

Ainsi la croissance démographique va constituer un indicateur précieux pour
I'évaluation du volume du besoin en logements et en équipements d'accompagnement.
Selon une hypothese, le taux de croissance naturel de la population qui était & 3,2%
lors du recensement général de 1977, chuterait a 2,8% a 1'horizon 2000, pour atteindre
une population d'environ 33.948.000 habitants.*’

En plus du premier indicateur cité, la croissance démographique, il découle de
ce dernier un autre indicateur qui est le taux d'occupation du logement (TOL), qui est
passé€ a 7 personnes/logement.

D'apres certaines hypothéses présentées par Dj. BENAMRANE dans son
ouvrage "crise de I'habitat", il faut construire plus de quatre millions de logements
entre 1980 et l'an 2000 pour pouvoir disposer en fin de période, d'un patrimoine
immobilier d'habitation de prés de 5.658.000 logements, afin de répondre aux besoins
d'habitation d'une population estimée a 33.948.000 habitants, et ce avec en moyenne de

* Source: Djilali BENAMRANE, "Crise de I'habitat", perspective de développement socialiste en Algérie,1980,
p-55. .

* Charte nationale, op. Cit.2.
*’ Djilali BENAMRANE, op. Cit.45, p.125.
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six habitants par logement, des logements d'une moyenne de trois piéces. En chiffre,
nous évaluons les besoins suivants:
¢ 4.008.000 logements nouveaux a construire pour un
TOL=6pers/logement.
e 12.024.000 pieces pour un TOP=2 pers/piéce.
e 144.288.000 metres carrés (M?) de superficie habitable nette a raison
de 9m? disponibles par habitant au niveau du logement.

Le chiffre de 4.008.000 logements découle de la différence entre e volume des
besoins estimeés en I'an 2000, 5.058.000 ¢t le nombre de logements existant a la fin de
1979 et susceptibles de conserver un degré d'habitabilité correcte en I'an 2000:
1.650.000.*

" Disposer d'un habitat décent est aussi élémentaire que manger. L'habitat c'est certes
le toit, mais aussi l'espace que la société organise pour y vivre et y exercer les
activités nécessaires a la satisfaction de l'ensemble des besoins matériels et spirituels,
de la production alimentaire a la création artistique ou a la convivialité" *°

Aujourd'hui, la crise de I'habitat est considérée comme l'un des problémes
épineux que traverse le pays depuis son indépendance suite & un certain nombre de
facteurs: -

* Manque d'investissements sérieux dans ce secteur.

* Croissance démographique galopante.

 Retard dans les réalisations (délais non respectés) a cause des perturbations et

de la non stabilité du marché des matériaux de construction.

* Manque de financement di a la crise €conomique que traverse le pays depuis

la chute du prix de pétrole en 1986.

Cependant depuis ces deux derniéres années 1994 et 1995, les choses ont
changé avec la renaissance du secteur de I'habitat social, puisqu'on assiste & un
relancement de la plupart des projets inscrits qui étaient a l'arrét depuis des années. A
titre d'information, jusqu'a la fin de l'année 1993, 200.000 logements inscrits n'ont pas
été lancés, 50.000 logements ont été abandonnés sur chantier et 240.000 logements en
cours de réalisation avec un avancement trés lent, d'ot un seul logement pouvait
prendre 8 a 10 ans de réalisation.

Aujourd'hui et selon des hauts responsables de I'état, il y'a un changement, il
parait que tous les programmes ont été relancés avec un taux d'avancement plus rapide.
Si a la fin de 1993, on a pu livrer 40.000 logements, en 1994 le chiffre a été¢ doublé
pour atteindre pres de 80.000 logements et on assiste vers la fin de 1995 ou début 1996
(' mois de février), la livraison du double de ce qui a été livré en 1994 pres de 160.000

** Djilali BENAMRANE, op. Cit.45, p.147.

o Dag HAMMARSKIJOLD, rapport préparé a I'occasion de la 7™ session extraordinaire de l'assemblée générale
des nations unies, 1972.
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logements, un objectif qui a nécessité la mobilisation de tous les moyens humains et
s s 50
matériels pour le concrétiser.

De point de vue quantité toujours, et d'aprés des déclarations du chef du
gouvernement, des programmes de réalisation de logements nationaux supplémentaires
ont été lancé a ce que le déficit national d'environ 1.200.000 logements soit absorbé ou
du moins minimisé d'ici I'an 2001 (selon le quotidien d'En-Nasr du 13/12/1995). Ce
déficit recensé en 1993, représente un cumul de prés de 24 années d'hibernation dans le
secteur d'habitat,

Malheureusement et en plus de l'approche quantitative de la crise d'habitat, il
existe une deuxiéme approche qualitative qui ne manque pas d'importance par rapport
a la premiere, car une connaissance réelle de la qualité de I'habitat permet une
meilleure appréciation des problémes.

Conclusion

Telle qu'elle a été souligné par Dj. BENAMRANE, la crise de I'habitat tant sur
le plan quantitatif que sur le plan qualitatif, existait bel et bien a I'époque coloniale,
tant en milieu urbain qu'en milieu rural. Le départ des Européens lors de
I'indépendance du pays, n'a avantagé que la population citadine qui se trouvait déja sur
place.

Malheureusement, I'exode rural qui s'est poursuivi, a fait vite oublier le parc
immobilier laissé par les Européens, surtout qu'il a été mal géré, mal entretenu et ne
répondait pas toujours a la réalité de la population algérienne (mode de vie, culture,
religion, etc.).

Ainsi la premiére lacune de la politique nationale en matiére d'habitat, résidait
en la gestion des biens vacants. Voyant en cette gestion un moyen de s'enrichir a
travers la distribution non équitable des logements vidés, et par manque de moyens et
d'expérience nécessaire pour conserver et gérer le parc mis a leur disposition, les
responsables affectés & cette tache ne faisaient que percevoir les loyers mensuels des
locataires. A titre d'information, les loyers pratiqués & cette époque pour les biens
vacants €taient dérisoires et symboliques par rapport a ceux des nouveaux logements
construits apres l'indépendance.

Ce qu'on peut retenir de ce chapitre, la politique nationale des années 60 et du
début des années 70, s'est caractérisée par un désintéressement a I'égard du secteur de
I'habitat, pour cause de sous estimation des besoins en logements et de priorité
accordée a d'autres secteurs économiques (en l'occurrence l'industrie), dans les
différents plans de développement national. La prise au sérieux du probléme d'habitat

%% Selon le quotidien d'En-Nasr du 13/12/1995.
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n'a €té constaté qu'a partir du deuxiéme plan quadriennal (1974-1977) avec ses
programmes complémentaires et spéciaux, en inscrivant prés de 304.660 logements
urbains et ruraux confondus. :

Enfin, ce qu'on peut déduire de ce chapitre de la deuxiéme partie de notre
travail, c'est que la politique nationale en matiére d'habitat, n'a jamais fait I'objet d'une
programmation & long terme, I'Etat s'est toujours lancée dans des opérations au "coup
par coup", un travail de collage de cités l'une & cété de l'autre.



PARTIE 3

LA VILLE DE SETIF ET SON
DEVELOPPEMENT URBAIN
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Depuis le moyen age, la ville a été toujours le produit résultant de 1’interaction
des facteurs naturels et humains (interaction du génotype de I’individu et ‘de son
milieu), ainsi connaitre ces facteurs, c’est comprendre les caractéristiques du cadre
bati.

Le milieu naturel est souvent le premier responsable de la naissance des villes et
de leur développement. La situation géographique, comme la présence des ressources
naturelles sont deux facteurs essentiels a qui beaucoup de villes doivent leur existence.

C’est dans cette partie du travail, que nous essaierons a travers une revue de
I'historique de la ville, 1’étude physiologique (son cadre physique, humain et sa
physionomie) et l'étude des différents types d'habitat existants, d’expliquer les
caractéristiques essentielles de la ville de Sétif. Une de ses principales caractéristiques,
est son développement spontané (objet d’étude) vis-a-vis de son espace planifié. Ce
développement spontané résulte-t-il de facteurs naturels ou d’autres facteurs humains
plus complexes?

Chapitre I: L'HISTORIQUE DE LA VILLE DE SETIF ET DE SON
DEVELOPPEMENT URBAIN

Introduction

Sétif, tout comme d'autres villes algériennes, se distingue 4 travers trois types
d'urbanisation spécifiques a trois périodes historiques différentes:

* La période pré-coloniale (avant 1830), traduisant un niveau de production artisanal
et commercial dans une idéologie arabo-musulmane.

 La période coloniale (1830-1962), ou I'urbanisation résulte d'un mode de production
capitaliste.

» La période post-coloniale (aprés 1962), qui se caractérise par un besoin dans une
urbanisation accélérée édifiée souvent sur une base héritée du colonialisme.

Dans ce chapitre, on essaiera d'évaluer l'apport du développement historique
dans I'évolution urbaine de I'Algérie et de la ville de Sétif en particulier.

I.1. La période pré-coloniale: (avant 1830)

C'est a partir du XVeme siécle, sous le pouvoir turc, que les villes cotiéres se
sont développées suite au développement des échanges commerciaux avec l'extérieur.
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Par la suite, la logique coloniale de l'administration frangaise a renforcé d'avantage le
développement de ces villes. Donc le développement de la plupart des villes
algériennes tout comme celles du Maghreb d'ailleurs, a été directement lié 4 la fonction
marchande.

Sétif, avant la colonisation frangaise avait l'allure d'une citadelle fortifiée (la
ville intra-muros), le contact avec l'extérieur se faisait a travers ses quatre portes.
L'activité dominante a ce temps était le commerce. Passage obligatoire entre les
régions orientales et les régions occidentales de I'Algérie, Sétif devient un vrai centre
d'échanges commerciaux. :

Occupant le centre de la ville actuelle, I'ancien site, s'étendait sur une superficie
d'environ 40 hectares.

1.2. La période coloniale: (1830-1962) (voir Planche 2)

Avec l'arrivée des frangais en 1839 a Sétif, le premier batiment construit de la
forteresse byzantine, fut I'hdpital militaire édifié en 1879.

La ville de Sétif qui s'est maintenue jusqu'en 1925 dans sa ceinture de murailles,
comprenait deux quartiers importants: le quartier civil et le quartier militaire. Le
quartier civil était traversé par trois grandes avenues bordées d'arbres: avenue Jean
Jaures (Rue du 1% novembre 1954), avenue Clémenceau (Rue du 08 mai 1945) et
avenue Paul Doumer (Rue Said Boukhrissa). A I'entrée de celles-ci, la place Joffre
(Place Ain Fouara) ornée d'une fontaine monumentale édifiée en 1898 par Francis de
Saint Vidal, encadrée par la mosquée (El Atik) édifiée en 1845 et I'notel de ville,
accueille I'étranger du c6té Ouest de la ville a partir de la porte d'Alger. Au Sud, non
loin de la préfecture, se dressait le tribunal avec son architecture monumentale; au
Nord-Est de la méme place, se trouve jusqu'a présent, le jardin Barral connu par ses
ruines d'un chateau d'eau romain (bain romain) a trois métres de profondeur (découvert
en 1908).

Au cceur de la ville et au Sud de l'avenue Clémenceau, non loin du marché
couvert et de I'hdtel de postes, se trouvait I'église Saint Monique (mosquée /bn Badis,
aujourd'hui), ou étaient conservées des inscriptions chrétiennes de I'époque romaine. A
I'Ouest de la salle de fétes et de I'hotel de ville (mairie), se trouve jusqu'a nos jours le
jardin d'Orléans (jardin Emir Abdelkader, aujourd'hui), véritable musée en plein air qui
réunit de remarquables fragments d'architecture et de statues de 1'époque romaine. Au
Nord de ce jardin, fut implanté 1'hopital civil dont la construction fut terminée en 1958.

Ce n'est qu'apres la premicre guerre mondiale (1914-1918), que le tissu urbain a
connu un développement considérable basé sur le principe: centre - périphérie.
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Planche N°2

EVOLUTION HISTORIQUE DE LA VILLE DE SETIF
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Avec l'implantation de la gare SNTF au Sud-Est de la ville intra-muros en 1889,
on assistait a la premiére extension en dehors de la muraille de la ville par la création
du faubourg de la gare inférieur.

La premiére croissance urbaine extra-muros s'est effectuée juste aux abords
immédiats de la ville intra-muros apreés la démolition des remparts.

Plus loin au Sud, derriere le palais de justice et le commissariat central de la
slreté, se situait le pittoresque "marché arabe", a partir duquel en empruntant l'avenue
du général Leclerc et longeant le stade E. Giraut (stade Guessab aujourd’hui) et le parc
Erlacier, on pouvait apercevoir les deux lycées: Albertini (Med Kerouani) et le lycée
moderne des jeunes filles (Malika Gaid).

Enfin et durant toujours la période coloniale, c'est a partir de 1950, qu'on
assistait a la naissance d'un grand quartier composé spécifiquement d'habitat spontané
appelé: "Tandja" ou "Yahiaoui" aujourd'hui, au Nord-Est de la ville. Un quartier qui
connaitra par la suite un développement considérable suite a un important exode rural
causé par les événements de la guerre de libération.

La politique urbaine coloniale se résume en trois grandes périodes:
ePériode 1830 a 1844: Sortie de la premiere ordonnance appuyant

l'appropriation des terres au profit des colons, ou les interventions avaient surtout un
caractere militaire.

ePériode 1844 a 1954: On assistait a I'élargissement des opérations notamment
sur le plan spatial.

La visite de Napoléon III en Algérie en 1865, a marqué un nouveau tournant
dans la politique frangaise en Algérie. En effet, a la suite de cette visite, une nouvelle
politique plus économique a succédé a la politique militaire mise en place depuis 1830.
Seulement, ni la nature des activités industrielles, ni leur localisation (seulement dans
certaines villes cotieres), n'ont encore obéit a une politique urbaine d'aménagement.”’

Sur le plan urbanistique, les opérations menées a cette époque €taient limitées a
des travaux d'embellissement, d'adaptation et d'extension des villes arabes pour
répondre aux besoins des européens. La population algérienne était totalement exclue.

A partir des années 1930, on assistait & une dégradation des conditions
d'habitation des populations algériennes, et les solutions données au probleme de
logement, dans le cadre de relogement des indigénes, n'étaient que des opérations
ponctuelles qui ne s'inscrivaient pas dans une politique urbaine d'aménagement et par
conséquent leur effet était superficiel et limité.(voir Planches 3, 4, 5 et 6: Différentes
phases de développement urbain de la ville)

31 F. BEGUIN, "Arabisances"; décor architectural et tracé urbain en Afrique du Nord, 1830-1950, Dunod, Paris,
1983, p.89. Thése de TAMINE Rachid, op. Cit38.
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SETIF EN 1872 Planche N°3

] Le premier tissu urbain avec ses deux principaux
e quartiers cemés de remparts: Le quartier

g, militaire et le quartier civil, qui devient par la
: suite I'actuel centre ville de SETIF.
SETIF EN 1920 Planche N°4

Avec la démolition des remparts
en 1922/1925, le premier noyau
urbain a connu des extensions
importantes donnant naissance a
de nouveaux faubourgs

ECH: 1/ 20000 Source: APC de SETIF
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SETIF EN 1932 Planche N°5

C'est a partir de 1930 qu'apparurent les
cités pavillonnaires européennes
(lotissement Burdin, cité des cheminots,
cité Levy,...)

SETIF EN 1962 Planche N°6

De 1954 a 1962 (guerre de libération
nationale) est une période durant
laquelle Sétif a connu le développement
des quartiers spontanés (Tandja,

ECH: 1/ 20000 _ Source: APC de SETIF




LA VILLE DE SETIF ET SON DEVELOPPEMENT URBAIN 63

ePériode de 1954 a4 1962: (période de la guerre de libération)

L'accélération de l'exode rural sous l'effet de la guerre, a mis les villes
algériennes dans une situation tres difficile. Ainsi, le déséquilibre créée entre la ville et
la campagne suite a la destruction de I'économie rurale va créer au début des années
1950, un nouveau déséquilibre au sein méme des villes, qu'on a qualifié de "crise
urbaine".

Pour remédier a cela, les premiéres tentatives d'aménagement concernaient
I'habitat informel, traduites sous forme de centres de regroupement et de cités de
recasement, ou la surface habitable et le niveau de confort étaient trés limités. En plus,
les logements réalisés n'étaient pas adaptés a la situation socio-économique des
habitants et n'ont fait I'objet d'aucune étude préalable en ce sens.

Enfin, c'est a partir de 1955, qu'il y'a eu un transfert partiel de la législation
urbaine frangaise, en introduisant le permis de construire.

Le plan de Constantine: 1958-1963

Pour la premiere fois dans l'histoire de 1'Algérie, ce plan va aborder les vrais
problemes d'aménagement, tout en définissant une politique générale d'action urbaine
et d'aménagement du territoire.

Prévu pour cinq ans, ce plan a bénéficié de moyens trés importants. Il visait le
développement de 1'Algérie et surtout de sa partie orientale (la région Constantinoise)
restée jusque la sous-développée et défavorisée par rapport aux autres régions du pays.
Dans ce plan, d'importants programmes de logements ont été prévus ainsi que la
création de milliers d'emplois. Des prérogatives en matiére d'urbanisme a I'échelle
nationale ont été accordées.

Vers 1960, c'est la généralisation presque totale de la législation urbaine
frangaise en Algérie. Et pour la premiére fois, des études ont été engagées, notamment
pour l'élaboration d'un plan d'urbanisme directeur (PUD) de Sétif entre 1959-1960.
Ainsi, comme le reste des villes de I'Est algérien, Sétif a bénéficié d'un certain nombre
de projets de cités résidentielles, d'ou le cas des deux cités du "Bel Air"(103 et 130
logements) et de la cité des "combattants".

Le plan d'urbanisme directeur: (P.U.D)

Elaboré entre 1959 et 1960, ce plan est venu pour réorganiser l'espace urbain
existant et orienter l'urbanisation de la ville. Il avait comme objectif:

1. La correction des formes d'urbanisation déja en place, et I'habitat informel en
particulier. ;

2. Orientation de 'urbanisation future.
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Cest avec l'arrivée du PUD que I'habitat informel est devenu officiellement
"illégal", vu qu'il n'a pas été reconnu comme un mode d'appropriation de I'espace.™

Typologie de I'habitat pendant la période coloniale

Se basant sur le principe, centre-périphérie, en ce temps, on distinguait deux
types d'habitat:

1/ L'habitat de Ia population curopéenne
De ce type se dégage:

a) Le contigu

Apparu avant 1945, il correspondait aux premiéres réalisations coloniales. C'est
un type qu'on peut retrouver actuellement encore au niveau du centre ville dont le
nombre de niveaux des fagades donnant sur la RNS, ne dépassaient pas généralement,
trois niveaux.

b) Le collectif

Apparu apres la seconde guerre mondiale, il remplagait le contigu. C'est un type
qui possede plus de trois étages et dépassant méme quelque fois les cing niveaux. On
cite le cas des cités, "La Pinéde" et "les Remparts", qui ceinturent le noyau de la ville
sur le c6té ouest.

¢) Le type villa

C'est un type qui se compose de constructions de bonne qualité, il se localise
essentiellement dans deux quartiers qui sont: "Beau marché" et "Cheminot". II se
distingue par la limitation du nombre de niveaux a Rez de chaussée plus un étage
(R+1) et la présence des jardins individuelles.

2/ L'habitat de la population algérienne
De ce type, se dégage:

a) L'habitat traditionnel

Type "lura", on le retrouve généralement au niveau du site primitif de la ville,
derriere le contigu européen. 1l se caractérise par le surpeuplement de ses logements.
La situation stratégique de ce type, représente un avantage pour ses habitants qui
peuvent bénclicicr des équipements européens. C'est ainsi, que le niveau de vie de ses
occupants est beaucoup meilleur a celui des habitants de la périphérie (informel).

%2 Abderrahim HAFIANE, "Dynamique urbaine et planification , I'habitat illégal dans I'évolution de
Constantine", these de doctorat 3° cycle urbanisme, Grenoble, octobre 1983.
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b) L'habitat informel

C'est un type qui s'est apparu a partir des années 1950 dans la périphérie de la
ville, un résultat de l'exode rural.

Devant l'insignifiance des réalisations publiques destinées aux algériens, au
début des années 1950 et le difficile acceés aux logements européens, le secteur
informel s'est développé d'une maniére extraordinaire. Il y avait un marché informel
(non officiel), qui régissait la vente et la location de terrains a batir et de logements. Ce
marché répondait plus ou moins bien a la situation de I'époque, car tout le monde
trouvait dans ce systéme ce qu'il cherchait selon les moyens pécuniaires; on pouvait
louer, construire des maisons sommaires ou en dur, acheter,...etc. enfin chaque cas y
trouve sa solution.

Le pouvoir colonial ne s'est penché sur le probléme de la périphérie et de son
habitat informel, qu'a la suite du déséquilibre ressenti dans la systéme urbain en place
sous la pression de I'exode rural de la guerre,

Les solutions apportées a ce probleme étaient concrétisées sous forme de cités
évolutives et par la suite sous forme de cités type économique (de recasement), ce sont
des logements composés d'une chambre, une cuisine et d'un W-C, le tout donnant sur
une cour découverte, le cas de la cité de "Bel Air" située au Nord de la ville, composée
de prés de 500 logements implantés sur une superficie totale avoisinant les 10,15
hectares.

Pour conclure avec la période coloniale, on a const:té i:ue dans un souci
d'adaptation, le pouvoir de cette époque a proposé plusieu. s types d'habitat pour
plusieurs formules d'accession. Cette adaptation a été faite wu Jétriment de deux
€léments essentiels:

1/ Au détriment du confort: certaines cités de recasement in'avaient méme pas de
I'eau courante pour chaque logement. -

2/ Au détriment de la superficie de la parcelle, qui a été 1. duite & environ 52 m2.

Le résultat de cette tentative de résolution du probléme .p,.arait au niveau des
cités sous-équipées a l'image des quartiers d'habitat informel et lu médiocrité dans la
conception des logements.

Du c6té pouvoir en place, la population parait mieux organisée et mieux
controlée a ce qu'elle était auparavant. Par contre, du c6té populu:ion, le changement
n'était que de forme car les problemes du bidonville, chdmage, sous-
€quipement,...étaient restés inchangés. On est arrivé méme, a sc partager un logement
avec d'autres familles pour pouvoir payer le loyer, d'ou le surpeuplement de certains
logements et par conséquent, leur dégradation.
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Conclusion

La cause du déséquilibre qu'a vécu I'Algérie pendant la guerre de libération et
Juste apres l'indépendance, revient principalement au colonialisme qui a complétement
perturb€ les rapports entre la ville et la campagne.

Ainsi, l'urbanisation a I'époque coloniale, peut se distinguer & travers trois
phases qui traduisaient I'évolution de la politique coloniale en matiére urbaine.

Dans les deux premicéres phases qui vont du 1830 jusqu'a 1930 (un siecle), le
pouvoir colonial était préoccupé par les opérations militaires et la démonstration de sa
suprématie, comme en témoignent les réalisations et les aménagements urbains de
I'époque. La croissance urbaine lors de ses deux phases était sans une grande
importance.

Clest lors de la troisiéme phase, qui va de 1930 jusqu'a l'indépendance, que la
ville a connu une extension en dehors de son site initial et I'apparition pour la premiére
fois des ensembles d'habitat précaire et sommaire témoignant la dégradation des
conditions d'habitation de la population. Cette situation s'est aggravee par la suite par
I'effet de I'exode rural. Les premieres mesures prises par le pouvoir colonial  ce temps,
pour remédier a cette situation ont été ponctuelles et de faible importance, ce qui a
limité leur effet. Par la suite, les mesures prises dans le cadre du "Plan de Constantine"
ont ét¢ importantes, seulement elles sont venues un peu tard car elles étaient 4 la veille
de l'indépendance.

Enfin, cc qu'on peut retenir de cette période coloniale, c'est surtout l'absence
d'une politique urbaine d'aménagement et I'affirmation d'une dualité dans

I'appropriation de I'espace (espace algérien/ espace européen). La plupart des habitants
des villes n'avaient comme possibilité que de construire dans le secteur informel.

Chapitre II: PHYSIOLOGIE DE LA VILLE

Introduction
L'étude physiologique de la ville revét un caractére spécifique quant a I'étude de
sa dynamique urbaine surtout quand on sait que le site a toujours été I'un des facteurs

essentiels dans la création de nos villes.

Avant, le choix du site s’effectuait pour deux raisons essentielles:
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1/ la_sécurité (site défensif): une raison qui de nos jours est remplacé par la
rentabilité (proximité des terres fertiles, de 1’eau, des grandes voies de
circulation,...etc.).

2/ le clim:1: on ne peut nier que c'est pour des raisons climatiques que les
premiers établissciients humains se trouvaient dans des zones arides et semi-arides, le
climat était bénéf: ;ue pour les pratiques sociales orientées en plein air (une raison dont
se sert toujours le.. bédouins).

IL.1. Le cadre | vsique

I1.1.1. Site ¢t situation (voir Planche 7:Carte de Sétif)

La ville dc Sétif se situe a environ 304 Km au Sud-Est de la capitale du pays,
Alger, dans une r¢gion traditionnellement rurale.

La situaticn actuelle de la ville de Sétif au carrefour des échanges Est-Ouest
(route RN5 et ra:l) et Nord-Sud (route RN9), lui confére un role régional privilégié,
tant de point de vue des services que de celui des activités commerciales et plus
récemment industiielles.

Geéographi. uement, la ville est située entre 36°50 et 35° de 1’altitude Nord et
entre 5° de longit..de Ouest et 6°de longitude Est.

A titre d'information, et conformément a la loi n°84/09 du 04 février 1984,
relative a I’organisation territoriale du pays, la wilaya de Sétif est limitée:
« Au Nord, par les wilayates de Béjaia et Jijel.
A PEst, sar la wilaya de Mila.
Au Sud, par les wilayates de Batna et M’sila.
A I'Oue 1, par la wilaya de Bordj Bou-Arreridj.

La wilaya de Sétif s’étend sur une superficie de 6504 Km?, soit 0,27 % du
territoire national, contre 127 Km? (12.700 hectares) pour la commune de Sétif (la ville
avec ses noyaux secondaires tels, Ain S'fiha, Ain trick, El Hassi, Chouf El K'ded et
Fermatou appelé récemment au nom de Cheikh Laifa).

Quant a la commune de Sétif, située dans la partie centrale de la wilaya, elle est
limitée:
e Au Nord, par la commune d'El Ouricia.
A 1'Est, ;. ar la commune d'Ouled Saber.
Au Sud, par la commune de Guedjel.
A 1'Oue::, par les communes de Mezloug et Ain Arnat.
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CARTE DE SETIF

Planche N°7
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De point de vue raccordement au réseau national, la commune est reliée par:
La RNS5, Alger - Constantine.

La RN75, Bougaé - Batna.

La RN9, Sétif - Béjaia.

Et la RN28, Sétif - Biskra.

11.1.2. Le Relief

Le reliel de la wilaya peut Ctre schématiquement décomposé en trois grandes
52
zones:’ ‘

1/ La zone montagneuse

Le tell au Nord, caractérisé par un relief trés accidenté, composé par la chaine
des Babors, s’étend sur une centaine de kilométres couvrant pratiquement tout le Nord
de la wilaya ot I’on rencontre des cimes élevées:

e Djebel Babors, commune de Babors: 2004 metres.
e Taliouine , commune de Ait Tizi: 1698 métres.
e Sidi Mimoune, commune de Béni Aziz: 1646 meétres.

Cette région montagneuse s’étale sur environ 32 kilométres de la wilaya.

2/ Les hautes plaines

Dans cette zone, ou altitude varie entre 800 et 1300 métres, émergent des
mamelons et quelques bourrelets montagneux.

¢ Au Nord, djebel Megress , commune de Ain Abessa: 1737 métres.
e A I’Est, djebel Braou, commune de Bazer Sakhra: 1263 metres.
¢ Au Sud, djebel Boutaleb, commune de Boutaleb: 1886 métres.

e Au centre de cette zone, djebel youcef, communes de Bir Haddada et de
Guidjel: 1442 metres.

3/ La lisiére Sud et Sud-Est

C'est une région qui renferme des cuvettes composées de chotts:
e Chott E]l Beida, commune d'Oum Laadjoul.

e Chott El Fraine, commune de Ain Lahdjar.

Ainsi, entre la chalne des Babors au Nord et les hautes plaines au Sud, allant de
I’Atlas tellien au Nord jusqu'a I’atlas saharien au Sud; la ville de Sétif se place sur des
hauts plateaux atteignant les 1100 métres d’altitude, faisant d’elle une ville & vocation
agricole, favorable pour les cultures de céréales.

% Fascicule: "la wilaya de Sétif par les chiffres", 10° édition, 1994.
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11.1.3. Le climat

Se situant a environ 70 kilométres au Sud de la mer Méditerranée,
théoriquement, Sétif devait avoir un climat type méditerranéen, mais dans la réalité, il
est plutét semi-continental (sec): été chaud, hiver rigoureux; a cause de sa situation
geographique entre deux ensembles physiques différents, les massifs du Nord laissant
filtrer timidement 1’air maritime et les hautes plaines du c6té Sud, ouvertes ne causant
aucun obstacle pour le passage des vents chauds venant du Sahara (sirocco).

Pour ce qui est des précipitations, plus on se dirige vers le Nord, plus elles sont
importantes variant entre 500 et 800 mm/ an; plus on va vers le Sud de la région, plus
la pluviométrie est faible se limitant entre 350 et 500 mm/An.

I1.2. Le cadre social: (Humain)

I1.2.1. Le contexte démographique

Par sa situation géographique, ville "carrefour €économiqi ", Sétif a, depuis trés
longtemps €té ’objet d’un intérét trés particulier a travers la s¢.. * de colonisations de
différentes civilisations, romaine, vandale, byzantine, arabo-bert re et enfin entre les
mains des Frangais.

Aujourd’hui, la ville de Sétif garde toujours sa place dc¢ pdle attractif, chose
qu’on peut vérifier a travers I’afflux migratoire considérable 4qu’a connu la ville
pendant et aprés la guerre de libération et qu'elle connait actuellc.nent surtout dans les
zones périphériques (a 1’abri du contréle).

En effet, en parlant des flux migratoires et de I’exode ru:ul, la ville de Sétif a
connu trois principales périodes de migration:

1/ La période d’avant 1954
Lors de cette période, la colonisation des meilleures terrc. agricoles a privé les

ou méme a I’étranger du pays, a la recherche d’un emploi.

En effet, c'est a travers la colonisation des terres algérieni.cs, par la substitution
de propriétaires fonciers européens a la paysannerie locale, que s'est produit la
désintégration du tissu social et économique dans les campignes, ou la terre
constituait I'équilibre et la stabilité de la société rurale algéri.ane. C'est ainsi que
devant l'accumulation de faits coloniaux, l'exode rural devient nécessaire et
indispensable pour la survie des misérables.

2/ La période de 1954 a2 1962
Jusqu'au 1954, I'évolution de I'exode rural n'a pas été réguliére, tant du point de
vue quantitatif qu'au niveau de I'orientation géographique des flux migratoires.
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Période correspondant aux années de la guerre de libération, I’exode y est lié
aux démolitions des villages et des "mechtas" par les bombardements, obligeant les
populations a se regrouper dans des camps de concentration. Tout en notant que les
régions les plus touchées durant cette période étaient les régions montagneuses et en
particulier la petite Kabylie.

3/ La période d’aprés 1962
Le départ ces Européens a provoqué une vague de migration vers les villes, une
sorte de reconquéte du vide laissé par eux. Le manque d’infrastructures et d’emploi
dans les zones rurales et I’aspiration a une "vie meilleure", a été aussi une autre raison
qui a incité les ruraux a migrer vers les villes. e

—— j‘“‘*‘-‘»

LA POPULATION ’ )

D’aprés un document établi par la direction de lé“:'p%" cation et de
I’aménagement du territoire de la wilaya de Sétif «la wilaya de Sétif par les chiffres
1994y, et le PDAU (Plan Directeur d’Aménagement et d’Urbanisme) phase I de Sétif,
approuve récemment; la commune de Sétif, la ville avec ses cing noyaux secondaires
(Ain S'fiha, Ain Trick, Cheikh Laifa (ex Fermatou), El Hassi et Chouf El K'ded), a un
taux de croissance annuel de 2,7%, le nombre d’habitants était de I’ordre de 241 008 a
la fin de I’année 1995, dont 92% de la population soit prés de 221.727 habitants, se
trouvait concentré au niveau de la ville contre uniquement 8% réparti a travers les
centres secondaires. Le centre de la ville concentre & lui seul 58% de la population de
la commune soit 139.789 habitants contre 20% a I’Est et 14% & 1’Ouest de la ville.
Toutefois le secteur Est de la ville avec son extension, connaitra dans le futur, un
développement conséquent par rapport a d’autres parties de la ville. Ainsi sur une
superficie totale de la commune de 127,30 Km? la densité était de 1’ordre de 1893
habitants par Km?, a raison de prés de 19 habitants a I'hectare.

A/ Evolution et perspectives démographiques
Pop Pop T.€ Pop dal Pop e Pop T.C Pop
commune | 1987 | 87/90 1990 | 90/94 | 1994 | 94/99 1999 | 99/04 | 2004
Sétif 186642 | 3,89% | 209280 | 2,90% | 234672 | 2,70% | 268153 | 2,50% |303438
Sources: ONS pour les données de 1987 et 1990,
BETUR pour les données de 1994, 1999 et 2004.

Ne dépassant pas 2% entre 1966 et 1977, le taux de croissance annuel de Sétif ,
est passé a prés de 3% pour la période de 1977 a 1987, un accroissement justifié par le
fort niveau de fécondité et I’exode massif des populations ?1 provenance
essentiellement des régions environnantes.

La période de 1987 a 1990 contrairement & d’autres périodes, a été caractérisée
egalement par une trés forte croissance démographique. Le taux de croissance est passé
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de 3% a 3,9%, un accroissement lié essentiellement au grand développement socio-
économique qu’a connu la ville de Sétif.

Lors de la période de 1990 a 1994, la commune de Sétif a connu une chute fort
prononcée du taux de croissance démographique. Alors qu’il était a 3,9%, entre 1987
et 1990, il est passé a 2,9% entre 1990 et 1994. Cette chute se justifie par une forte
baisse du niveau de fécondité (se limitant a 3 enfants par femme au lieu de 6 enfants en
1977). Cette baisse s’explique & son tour par le recul de ’4ge du mariage di
essentiellement aux crises de logement et de chomage.

Pour ce qui est des perspectives démographiques, en se référant a deux
hypotheses retenues par le PDAU de la commune de Sétif qui prévoit une baisse
progressive du taux de croissance démographique d’ici I’an 2010, liée a la baisse du
taux de fécondité (3 enfants par femme) et I’extension vers I’Est de la ville de Sétif
compte tenu des possibilités foncieres de ce secteur; le taux de croissance.va passer de
2,9% en 1994, a 2,7% en 1999, pour atteindre enfin 2,5% a I’horizon 2004.

Ceci se traduit par une population de 234.672 habitants en 1994, 268.153
habitants en 1999 et 303.438 habitants en I’an 2004.

B/ Structure par age: une population jeune

La population est constituée en majorité de jeunes comme c’est le cas a travers
le territoire national. A Sétif et d’aprés les données en notre possession, 60% ont moins
de 25 ans. Les moins de 15 ans représentent 49% contre 47,9% pour I’ensemble de
I’ Algérie.

C/ Structure par sexe: une population équilibrée

Dans I’ensemble, on note une certaine égalité dans les effectifs des deux sexes, a
raison de 50% chacun. Au niveau des groupes d’4ages, une légére augmentation des
effectifs féminins par rapport aux effectifs masculins est enregistrée dans le groupe de
plus de 45 ans; une explication liée a la participation et a la mort d’un grand nombre
d’hommes lors de la guerre de libération.

Répartition de la population selon I’age et le sexe (pour la wilaya)
Sexe Masculin Féminin Ensemble %
Age
0-5 ans 136.026 134.336 270.362 21%
6-15 ans 178.744 168.762 347.506 27,61%
16-17 ans 26.653 33223 59.876 4,76%
18-59 ans 253.248 244.307 497.555 39,53%
60 ans et plus 39.999 43.282 83.281 6,62 %
TOTAL 634.670 623.910 1.258.580 100%
% 50,43 49,57 100

Source: Service des études économiques, estimation au 31/12/1994.
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Répartition de la population par strate (pour la wilaya)

STRATE NOMBRE %
Urbaine 456.235 36,25
Rurale 802.345 63,75

TOTAL 1.258.580 100

Source: Service des études économiques, estimation au 31/12/1994.

11.2.2. Le contexte socio-économique

Comme c’est le cas pour la plupart des villes de 1’Est algérien, Sétif a été tres
touchée par I’émigration & I’étranger (France) en raison d’un sous-développement
€conomique qui a régné sur I’ensemble de la région.

Tableau comparatif de la population de la commune de Sétif et de quelques autres
communes environnantes entre 1987 et 1994

Communes | Pop totale Pop Pop totale , Pop
1987 occupée 1987 1994 occupéel994 1987 1994

Sétif 186.642 34.764 234.672 43.697 18,62% 18,62%
Ain Arnat 17.710 2.820 22,237 3.540 15,92% 15,91%
El Ouricia 9.821 1.550 12.379 1.745 15,78% 14,09%
Mezloug 9.075 ~ 1.489 11.061 2.031 16,41% 18,36%
Ouled Saber 7.075 1.020 8.912 1.285 14,42% 14,42%
TOTAL 230.323 41.643 289.261 52.298 18,08% 18,08%

Sources: ONS pour 1987 et BETUR pour 1994.
Il ressort de ce tableau, que le taux de chémage reste élevé dans certaines
communes, comme c'est le cas de "Ouled Saber", "El Quricia", et "Mezloug" dont les

taux de chdmage respectifs sont: 31,9%, 27,3% et 27,4%.

1/ Les conditions économiques

a) Les branches d’activités: les emplois

La concentration des projets industriels au niveau de la ville de Sétif, en premier
temps, puis de certaines unités d'emploi a travers la commune dans un second temps,
ont favorisé le processus d'exode rural provenant des régions déshéritées du Nord de la
wilaya et des régions Sud du Hodna (un exode en quéte d'emploi).

Les principales activités de la ville sont dans le secteur tertiaire et secondaire.
Ces secteurs occupent respectivement 36% et 50,3% du total des actifs, contre
seulement 13,5% pour le secteur primaire. On note que le secteur tertiaire est composé
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de commerce et de services administratifs et financiers, le secteur secondaire composé
de I’industrie et enfin le primaire représentant I’agriculture.

Répartitior des ~mplois par secteur d'activité en 1994

Sccteur Secteur Secteur | TOTAL | Population Taux
primaire | secondaire | tertiaire 1994 d'emplois
Commune
de Sétif 6.454 24.113 17.289 47.856 234.672 20,39%

Source: ONS / la fonction publique.

D'apres ceie répartition, nous constatons une baisse de I'emploi agricole par
suite du transfc.. de travailleurs vers dautres activités industrielles et tertiaires
localisées au nivzau de la ville, un exode qui a affecté les régions déshéritées de la
wilaya et a gonfl¢ le centre urbain de Sétif et ses centres secondaires.

D'apres ce..c répartition, on constate que la partie centrale de la ville de Sétif,
compte a elle seule, tous secteurs confondus, prés de 20.952 emplois, soit 43,8% de
I'ensemble des er.plois, ce qui représente presque la moitié du volume d'emplois de la
commune de Sétii.

Par ailleurs, la partie Ouest de la ville, regroupe environ 20,34% des emplois de
la commune de S{tif, soit 9.733 emplois, dont plus de 52% sont des emplois tertiaires.

Tandis quc le taux revenant 2 la zone industrielle de la ville de Sétif, ne dépasse
pas 22,32%, avec un total de 10.681 emplois dont 9.217 sont des emplois secondaires.

Avec l'implantation de quelques entreprises au niveau du centre secondaire d'El
Hassi a la partie st de la ville, on recense pres de 2.800 emplois secondaires, faisant
de ce centre un pe'it noyau industriel.

b) Le comiaerce: une vocation ancienne

La florais..1 et le développement de cette activité est di a deux facteurs
importants: sa situation de transit (Est-Ouest et Sud-Nord) et son potentiel céréalier de
jadis. Sétif était un centre de distribution de céréales tres important dans la région.
Cependant, son in: pact sur l'espace régional a diminué.

¢) Les équipements

Sila ville c Sétif, et ce par rapport a d'autres villes du pays, bénéficie d'un taux
d'équipement norimal, cela ne veut pas dire qu'elle ne connait pas de problémes en cette
matiere. En effet, vu le nombre d'habitants qu'elle compte aujourd'hui, comme étant la
deuxiéme ville la plus peuplée aprés Alger, nous pouvons la considérer comme sous-
équipée. Son sous-équipement est aggravé par une mauvaise répartition des
équipements a travers ses quartiers.

Le développement de I'habitat dans les quartiers périphériques n'a pas été suivi
par le développement des équipements d'accompagnement, ce qui oblige les habitants
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de la périphérie a faire des déplacements quotidiens vers le centre pour satisfaire leurs
besoins. De ce fait le centre ville a pris I'allure d'un grand marché quotidien rendant la
circulation et le stationnement des véhicules, difficile.

Ainsi, pour mettre fin & la dépendance totale de la périphérie vis-a-vis du centre
et la lenteur quant a la réalisation de ses équipements; la vraie solution réside dans
l'exéeution de ses derniers en méme temps que les logements, d'autant plus que le
centre n'est plus en mesure de répondre quantitativement aux besoins de tous les
habitants, et du centre et de la périphérice.

d) Les activités

La zone péri-urbaine de la ville est marquée par l'insuffisance de sa desserte
commerciale, strictement interne, et la faiblesse de son taux d'activité. Selon toujours
la recherche effectuée par Prenant. A sur la ville, entre 1966 et 1977, pour 20%
d'actifs, Sétif entiére ne comptait que 13% d'occupés et 11,8% seulement en place. Le
quartier "Yahiaoui" comptait & lui seul un chémeur sur deux actifs contre un sur trois
dans la ville, et abritait 55% des familles des 1.753 travailleurs émigrés de
I'agglomération: tout en notant qu'a ce temps ce quartier n'était qu'une aire d'habitat de
manoeuvres magons travaillant en France ( Lyon et Grenoble).

En mati¢re de qualification, la population locale suffit néanmoins a en fournir
I'essentiel aux différents niveaux; elle pourvoit méme en partie en migrants quotidiens,
comme aux besoins des unités Cimenterie et BCR implantées a Ain El Kébira; et outre
le travail a I'étranger, persiste un certain sous-emploi.

Dans les quartiers périphériques, nous trouvons dispersés ici et 1a des ateliers de
réparation et d'entretien de voitures, des menuiseries, des plombiers et des fabriquants
de plaques de platre et de rosaces pour plafonds. Ces activités font de plus en plus
partie du paysage résidentiel. Seulement leur concentration exagérée dans certains
quartiers, dérange énormément les habitants par leur nuisance (Ie bruit qu'elles
provoquent et le trafic qu'elles induisent pour le cas des garages de réparation).

e) Les espaces verts
A Sétif, nous distinguons deux types d'espaces verts:
* Des espaces boisés des années 1970, ceinturant la ville sur le coté Ouest, limitrophes
des quartiers Madbouda et 750 logements et du coté Nord, des quartiers vieux Bel
Air et Kadboub, formant avec leur ampleur, une ceinture verte.

* En plus du jardin émir Abdelkader (appelé autrefois jardin d'Orléans) et du jardin
"Barral" a courte distance de ce dernier et existants depuis I'époque coloniale, vient
s'ajouter un parc d'attraction réalisé en 1984, occupant une superficie d'environ 25
hectares. Par sa position stratégique et par sa composition minérale et surtout
végétale, il représente actuellement un vrai poumon pour la ville et ses habitants.
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Si le centre ville est doté de cet grand espace vert, la périphérie reste quant a
elle, dépourvue de tout cela. Le probléme dans les cités verticales telles les 750 logts,
les 600 logts, les 1000 logts, les 1006 logts, les 1014 logts, etc..., est vécu d'une autre
maniere. Si au départ, ces cités ont été congues avec tout leur aménagement extérieur,
depuis et faute d'argent, seul le bati a été réalisé. Avec le temps, le devant des
appartements situés au Rez de chaussée de ces cités, s'est vu appropri€ par les habitants
de ces derniers avec parfois des délimitations en dur ou plus légeres en grillage afin d'y
implanter quelques arbres. Ces réalisations seraient plus faciles a gérer si on pouvait
les intégrer dans une politique urbaine globale appuyée par des moyens humains
qualifiés et financiers suffisants, ainsi que par la sensibilisation des habitants et leur
participation directe.

Au niveau de la périphérie ou I'habitat individuel se trouve surtout concentré,
I'espace vert devient un luxe pour les habitants étant donné que ni lors de la conception
de ces ensembles résidentiels, ni en cours de leurs réalisations, cet espace vert n'était
pris en charge d'une maniére parfaite.

f) L'administration et les services: un monopole perdu
Gréce a la politique de décentralisation menée depuis l'indépendance et les
découpages administratifs successifs accompagneés de décentralisation des équipements

et des services publiques, le role administratif que jouait Sétif dans le passé, a
beaucoup diminué. :

g) Le tourisme: des potentialités non exploitées

Le tourisme comme dans la plupart des villes d'Algérie est relégué au dernier
rang dans les différents plans de développement. C'est ainsi que, malgré ses
potentialités, Sétif n'a pas pu développé dans ce secteur.

h) L'artisanat

Malgré la concurrence des produits manufacturiers, quelques activités
artisanales traditionnelles telles la broderie et les tailleurs continuent & exister. De
nouvelles activités artisanales comme la réparation automobile, la magonnerie, la
menuiserie, la ferronnerie et la fabrication des matériaux de construction se sont
développées d'une fagon spectaculaire.

i) L'industrie
Priorité a l'industrie, telle fut 'option de I'Algérie de la période post-coloniale,
c'est ainsi que Sétif a bénéficié d'un programme alléchant dans ce secteur.

"Avec l'inauguration d'une zone industrielle au Sud de la ville regroupant
d'importantes entreprises privées et étatiques telles, le complexe du plastique (ENPC)
de la Sonatrach entre 1974 et 1977, qui a participé a résorber le chémage en créant
pres de 600 emplois & plein régime, s'ajoutent depuis 1974 toujours, l'unique grande
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usine de piles et accumulateurs d'Algérie, (ENPEC) aujourd'hui (565 emplois), deux
unités SNMC (360 emplois) et depuis 1975, la menuiserie ECOTEC (300 emplois),
utilisant toutes le plastique. Avec l'unité de cuir synthétique (488 emplois), les unités
existantes des sociétés nationales de la Z.1 emploient actuellement prés de 1580. Ainsi
avec les 253 travailleurs du moulin de la SN.SEMPAC, ERIAD aujourd'hui, entré en
production en 1974, le doublement de l'effectif de l'usine de chaussures de la
SONIPEC, EMAC aujourd'hui, les petites unités régionales et privées, dont un
complexe laitier, l'industrie périphérique nouvelle emploie plus de 2000 travailleurs,
soit trois fois l'effectif industriel de 1972."7

J) L'agriculture: menacée par I'urbanisation et le manque d'eau

En plus de la production de céréales, Sétif et depuis 'installation du barrage de
"Ain Zada" dans les années 80, se trouve orientée vers une autre culture qui était
étrangere a la région par manque d'eau, la culture de la pomme de terre & la périphérie
du barrage. Seulement et malgré cette tentative, l'agriculture connait des difficultés
provenant surtout de la forte concurrence de l'industrie et de l'urbanisation d'une
maniére générale pour 'utilisation de I'espace et de I'eau.

2/ Les conditions sociales

a) Les catégories socio-professionnelles
La ville de Sétif est une agglomération qui se distingue par:

* Une représentation trés importante de certaines catégories socio-professionnelles
comme c’est le cas des ouvriers non agricoles, les patrons et employeurs, les
professions libérales, les cadres supérieurs et moyens.

¢ Une représentation qu’on qualifie comme normale des catégories des employés et
manoeuvres non agricoles.

¢ Une sous-représentation dans les catégories des indépendants non agricoles et des
agriculteurs (indépendants et ouvriers agricoles).

Il y’a lieu de noter que la plupart des activités exercées, sont des branches qui ne
nécessitent pas une qualification, tels le BTP, le commerce,...etc.

b) Un taux de chomage élevé

Lors de la création de la zone industrielle (1972- 1977) et la mise en production
des deux usines (BCR et cimenterie ) a Ain El Kébira (28 km au Nord de Sétif), on a
ressenti un net allégement dans le taux de chémage pour la population locale et
régionale, puisque ces unités de production ont pu absorber un nombre trés important
de chémeurs a ce temps. Depuis, a part le secteur du batiment qui ne peut garantir un
emploi stable, aucun autre débouché n'a été offert a la population qui ne cesse
d'augmenter.

54 André PRENANT," Croissance d'une ville de I'Algérie intérieure: Sétif", 1977.
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Le chdmage touche surtout les nouveaux arrivants qui représentent 1/3 des
choémeurs, puis c.asuite les jeunes a I'dge de travail avec ou sans dipléme, a la recherche
d'un premier eniploi. A titre d'information, au 31/12/1994, on a recensé prés de 18.538
personnes sans travail (en chémage) dans la commune de Sétif, soit un taux de 7,9%.

¢) Le paic logement

Héritage des anciennes politiques, le probléme de I'habitat a tout le temps été
pos¢ en terme de quantité, se traduisant en notre sens par d'immenses cités dortoirs de
logements collectifs et individucls, affichant un manque en matiére d'équipements
d'accompagnement important. Des cités qui avec la formation de la ceinture d'habitat
spontané€, abritent une population dépendante du centre ville (le centre ancien) d'ou la
localisation des services publics.

De point de vue statistique, d'aprés le PDAU, Sétif a enregistré jusqu'en 1994 un
volume de 32083 logements dont 29665 localisés au chef-lieu traduisant un taux
d'occupation de 7,12 personnes par logement a I'échelle communale et de 7,20 au chef-
lieu. Depuis, d'autres programmes évalués a prés de 20.000 ont été lancés et réalisés.

Ces programmes ont été lancés afin d'absorber le déficit observé et d'améliorer
les conditions d'habitabilité dans certains quartiers présentant un degré de précarité de
logement tels que: la cité Yahiaoui, la cité Andérioli, les cinq fusillés,...

d) Déséquilibre dans la répartition des équipements publics

D'apres des constatations personnelles, Sétif chef lieu de wilaya, bénéficie d'un
taux d'équipement élevé par rapport aux autres communes, comme c'est le cas des deux
petites communes Ain Arnat et El Ouricia qui se trouvent a une dizaine de kilométres
de la ville, ou l'on rencontre des populations qui vivent encore en marge du

développement économique et du progrés social, qui jusqu'a nos jours, ne bénéficient
pas encore d'un réseau de gaz naturel.

I1.3. La physionomie de la ville

La structure générale de la ville s'articule autour du noyau initial qui, 4 partir
duquel prennent naissance plusieurs axes, tels les axes Est-Ouest (RN5) et Nord-Sud
(RN28, RN9), caractérisés par une importante activité urbaine, sont considérés comme
les principaux éléments structurants de la ville d'ou leur croisement constitue le centre
ancien de la ville.

La ville de Sétif avec ses centres urbains secondaires (voir Planche 8), comptait
a la fin de I'année 1995, prés de 241.008 habitants répartis sur une superficie d'environ
127,30 Km?, contre 119.500 habitants en 1974. Ainsi et en I'espace de prés de 20 ans,
avec un taux de croissance annuel de 3%, la population a doublé I'effectif. Sans ses
centres urbains secondaires, de 1966 a 1977, Sétif est passé de 88.000 a 126.000
habitants et ce malgré I'application de son PSW depuis 1972. Un programme qui a
densifi€ le centre et ses activités tertiaires, et qui a aussi enveloppé I'écran continu,
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complexe et élaboré depuis la fin du XIXéme siécle de son ancienne périphérie, d'une
périphérie nouvelle d'usines, de services et d'habitat.

"En 1966, I'élément le plus récent de sa périphérie traditionnelle était surtout constitué
par l'énorme ensemble de Tandja - Ain T'binet qui, au Nord-Est de la ville, avait
recucilli, en 1957-1960 les réfugiés du tell montagneux voisin Jusqu'a englober 32% de
la population (27000 hab.) dans 26,6% des piéces d'habitation de la ville, sans aucun
equipement. Les éléments péri-urbains antérieurs, en particulier Bel Air, doublé des
Jardins Kdaboub, avaient eux-mémes, pendant la guerre d'indépendance, accru leur
peuplement de 30 a 80%, hors de proportion avec l'extension de | 'espace habité... Sétif
et sa périphérie au premier chef, étaient saturées: elles n'offraient aux arrivants pas
plus de structures d'accueil au niveau du logement qu'a celui de | 'emploi; aussi bien
Sétif a-1-elle connu jusqu'en 1972, stagnation démographique et recul fonctionnel. Le
résidu du transit de l'exode rural y'a a peine compensé numeériquement, pendant 10 ans,
I'hémorragie de population urbaine qualifiée, aspirée avec lui par Alger."’

L'essentiel de ce qui a marqué la physionomie de la ville de Sétif se résume en
trois facteurs:
* La physionomie du site poussant la ville & une urbanisation massive sur le coté
Nord-Est, avec la programmation de la ZHUN.
 L'histoire, par l'apport des différentes civilisations qui se sont succédées. Les
empreintes les plus visibles sont celles romaines et celles issues de la colonisation
francaise.
» La croissance démographique et surtout l'exode rural qui sont a l'origine d'un
développement spontané de la ville.
"A dater de l'année 1972, pendant laquelle interviennent simultanément PSW et
révolution agraire, la piéce maitresse de la mutation est une zone industrielle, La
croissance des services et de I'habitat | ‘accompagnent, et, avec elle, elle induit l'essor
du batiment qui reste en 1977, l'activité prédominante. Industrie, services et habitat y
sont netiement séparés, en situation périphérique, faute d'espaces disponibles dans la
ville préexistante en dehors de I'ancienne zone (non-aedificandi) et de la citadelle
démolie, qu'utilisent, et utiliseront les principaux services centraux dans le respect de
l'aire archéologique mise au jour."*

Clest ainsi que fut le grand démarrage dans les années 1970 avec le lancement
de grands programmes dans la nouvelle périphérie, notamment les grands ensembles
d'habitations et les équipements de grande taille et peu conséquent, la zone industrielle
et la zone d'activité et d'entrepdts.

Cette nouvelle périphérie comprenait déja, au Nord, les 750 logements du
premier plan quadriennal et du PSW; & I'Est, les 40 logements améliorés et les 150

% A. PRENANT, op. Cit.54.
% Ibid.
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autres de la route de Constantine; a I'Ouest, les 400 logements de la cité Benbadis a
Maébouda et enfin, au Sud, au dela de la cité des 120 logements, les 384 de la cité
Sonatrach. A ces 1850 logements achevés (80% appartenant 4 'OPGI), s'ajoutent les
chantiers avancés du 2°™ plan quadriennal: ceux de 300 logements améliorés a I'Est de
la cité scolaire de Tlidjene, de 280 et 180 logements au Sud de la cité Sonatrach, et au
dela encore vers le Sud, face aux bidonvilles, des 1000 de la cité de l'avenir, les 206
nouveaux de Maabouda et les 600 logements au Nord, face aux 750, sur le coté Est.
L'ensemble, 4500 logements, 16000 piéces d'habitation, représentent, un accroissement
de 50% de l'espace habitable urbain.(voir Planches 9 et 10)

C'est dans le cadre d'une nouvelle-politique nationale créditant la création de
zones d'habitat urbaines nouvelles (ZHUN), que fut lancée celle de Sétif, au méme titre
des autres villes algériennes.

C'est ainsi que la partie Nord-Est de la ville a été choisie pour recevoir ce grand
projet.

"Résultat d'une croissance urbaine non ordonnée, sur un espace classé périphérique

par rapport a la ville, la simple juxtaposition de ces zones d'habitations pour ne pas

dire d'habitat, a engendré un grand déséquilibre entre le centre de la ville et sa
périphérie en matiére d'articulations urbaines. C'est ainsi qu'apparait une
discontinuité urbaine dans le tissu de la ville de Sétif."”’

IL.3.1. Découpage de la ville en quartiers (voir Planche 11: Plan de découpage
de la ville en unités)

1/ Définition préliminaire du quartier

a) de point de vue administratif

Division administrative d'une ville, comme ¢a a été définit par le "Petit Robert"
ou le "Petit Larousse", comme partie d'une ville présentant parfois une spécialiation
de fonction: les quartiers commergants ou habités par une couche déterminée de la
population: les quartiers bourgeois, ouvriers; il tient surtout compte du nombre
d'habitants et vise la décentralisation des services administratifs et publiques dans le
souci de rapprocher I'administration du public.

b) de point de vue structurel

Le quartier est une "partie de la ville ayant sa physionomie propre et une
certaine unité" (définition du Petit Robert).

%" P.U.D de Sétif, phase I, page 77.
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SETIF, LES EXTENSIONS PERIPHERIQUES, 1977. Planche N°10
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De ce fait, il doit étre homogéne bénéficiant d'une certaine autonomie et jouant
un réle au sein d'un systéme urbain global.

2/ Les critéres de découpage

On peut les classer selon trois ordres: historique, géographique et urbanistique
qu'on peut regrouper suivant leur importance en deux catégories:

a) Critéres généraux:
= Les barriéres: * Urbanistiques (artificielles): chemin de fer, routes, routes
a trafic dense, cimetiére, caserne, etc.
* Naturelles: cours d'eau, falaise,...
=L'occupation du sol: également Ia prise en compte de la nature lors de
I'utilisation du sol afin de dégager des zones plus ou moins homogeénes.

b) Critéres secondaires:

Parmi ces critéres on note également, la typologie de I'habitat, le nombre
d'habitants et la période d'implantation.

Aujourd'hui, la ville de Sétif compte pres de 25 quartiers.

3/ Contraintes et potentialités du site

La phase I du plan directeur d'aménagement et d'urbanisme (I'état de fait), a fait

ressortir des aspects positifs et des aspects négatifs quant a I'utilisation du sol de la
commune de Sétif:

a) Contraintes

Ce sont des obstacles entravant I'utilisation du sol qu'on a classé en deux
catégories:

a.1) D'ordre naturel:

Le relief plus ou moins accidenté de la partie Nord de la commune, favorise le
phénoméne de 1'érosion hydrique.

Le climat semi-aride avec des précipitations perturbées et un écart de
tempeératures trés important. Les zones inondables & 1'Ouest de la ville, longeant I'oued
Boussellam.

a.2) D'ordre artificiel: (Humain)

= Lignes et centrale électriques, le cas de la partie Est de la ville (Ain T'binet et
El Hassi).

= Passage du gazoduc ( El Hassi).
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=>Passage de la future autoroute Est - Ouest.

=>La voie ferrée.

=La station d'épuration et son périmetre d'irrigation (au Sud de la ville, Ain
S'fiha).

= Le développement spontané de I'habitat le long des principaux axes de la
périphérie a engendré une consommation abusive du sol et risque d'une
conurbation qui dénaturerait I'image de la ville.

b) Potentialités
Contrairement aux contraintes, les potentialités se résument aux différentes
possibilités d'utilisation du sol telles:

=Une position géographique stratégique favorisant un développement socio-
économique trés important.

= L'aspect physique favorable a toute intervention spatiale sur le territoire de la
commune.,

= Les terres agricoles couvrent les 2/3 de la commune soit prés de 73%.

= Le territoire de la commune dispose d'espaces boisés dans la partie Nord qui
peuvent étre exploités.

= Le territoire renferme des sites et des monuments historiques représentant un
patrimoine important, ils peuvent étre exploités et aménagés.

= Des aires industrielles dont la superficie avoisine les 450 hectares.

= Des équipements structurants qui renforcent l'attractivité et le role régional de
la ville de Sétif (université, centre hospitalier universitaire (CHU), parc
omnisports,...).

11.3.2. Les caractéristiques générales des quartiers de la ville (voir tableau
récapitulatif)

1/ Site et situation

Le site primitif de la ville de Sétif est pratiquement plat, avec une légére
inclinaison vers le c6té Ouest. Avant au temps de la ville intra-muros, on accédait 2 la
ville par quatre portes, situés sur les quatre c6tés de la ville; de nos jours, la ville intra-
muros devient le centre ville, les portes ont disparu et ont été relié par une ceinture
périphérique. L'accessibilité au centre a été conservé sur trois cotés: Est, (prés de la
place 8 Mai 1945 , devant le siége de la wilaya de Sétif); Sud, (prés de la place de
Palestine ou "Bab biskra") et enfin sur le coté Ouest (prés de la mosquée "El Atik",
devant la place "Ain Fouara"). Tandis que sur le c6té Nord, la citadelle remplacée
actuellement par un parc d'attraction, un projet qui a pu maintenir la circulation
piétonne le traversant surtout sur I'axe Nord-Sud et déviant la circulation mécanique
vers les deux portes Est et Ouest. (voir plan de la ville 1872: Planche 3)
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Ce n'est qu'apres la fin de la premiére guerre mondiale que le tissu urbain a
connu un développement considérable. En dehors de l'enceinte de la ville intra-muros,
la premiére extension avec l'avénement du chemin de fer et l'implantation de la gare,
€tait la création du faubourg de la gare (inférieur); par la suite, de nouveaux faubourgs
modernes ont apparu tels: faubourg de la gare (supérieur) appelé lotissement Burdin,
faubourg de I'industrie, la cité Lévy, faubourg des jardins et puis apres, la cité de
recasement de Bel Air.

On note que la premiére croissance urbaine de la ville intra-muros, s'est faite
aux abords immédiats du site primitif aprés démolition des remparts. Cette croissance a
€té basée sur le principe: Centre - périphérie.

La démolition des remparts a permis la naissance d'un large boulevard
ceinturant la ville et desservant les zones périphériques qui se sont créées.

A partir de 1950, Sétif a connu la naissance d'un grand quartier situé au Nord-
Est de la ville, un quartier qui a connu par la suite un développement considérable 2
cause d'un important exode rural dii aux événements de la guerre de libération
nationale. C'est la population de la région de Sétif qui vient chercher refuge et sécurité
a la périphérie de la ville.

2/ La superficie des quartiers

La superficie varie d'un quartier 3 un autre. Le facteur historique avait une
influence directe sur la taille et la grandeur du quartier, car chaque période a été
caractérisée par un certain type de construction et d'urbanisme spécifique. Ainsi les
quartiers anciens sont plus denses par rapport aux nouveaux qui sont plus aérés.

3/ La répartition de la population: densification (voir tableau récapitulatif)

En 1966, I'élément le plus récent de la périphérie “traditionnelle”, était surtout
constitué par I'énorme ensemble de Tandja - Ain T'binet qui, au Nord-Est de la ville,
avait recueilli entre 1957 et 1960, les réfugiés du tell montagneux voisin atteignant le
chiffre de 27.000 habitants soit 32% de la population sétifienne qui était a cette période
a 88.000 habitants.

Avec le remplacement de la population européenne par la population algérienne,
les quartiers qui ont vu leur apparition avec l'arrivée des habitants francais, voient leur
population augmenter apres I'indépendance. Cette nouvelle répartition de la population
dans les quartiers dits européens ne passe pas sans poser des problémes quant a
I'adaptation du type d'habitat occupé et au fonctionnement du tissu urbain en place.

En ce qui concerne les quartiers périphériques, et apres avoir longtemps
accueilli une population issue de I'exode rural, de nos jours ils continuent  accueillir
les arrivants d'une population venant surtout des quartiers du centre, la raison qui
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explique la plus forte densité de population en ces quartiers atteignant prés de 283,11
habitants a I'hectare.

Si la plus forte densité de population a trouvé refuge au niveau des quartiers
périphériques tels: "Yahiaoui" et "Kadboub", la plus faible densité par contre, se
retrouve surtout au niveau des quartiers d'habitat individuel, occupés auparavant par
les colons tels: "Cheminots", "Beau marché" ou au niveau de quelques lotissements
d'habitat planifié récents situés a El Madbouda et Ain T'binet avec moins de 100
habitants & I'hectare. Cette densité varie suivant le mode d'utilisation du sol et le type
d'habitat dominant au niveau de chaque quartier. Elle peut varier aussi suivant les
périodes pour les raisons suivantes: L

e Changement des comportements sociaux.

e Augmentation de la population par l'accroissement naturel et l'apport
migratoire en l'absence d'offre de logements menant & un entassement de la
population.

 L'évolution du cadre bati dans les anciens et nouveaux quartiers.
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Tableau récapitulatif des unités urbaines de la commune de Sétif (Ia ville avec ses
05 noyaux urbai.:s secondaires)

Unités population | surface | logements densité ratio
(hab.) (ha) existants hab./ha m?*/hab.
I Centre ville 7702 62,05 1183 113,76 80,56
II 600 logts et 9957 82,34 1470 168,77 79,72
Kaaboub
111 C'/ Yahiaoui 42872 142,5 6385 283,11 28,24
v C/ Maiza 17588 76,1 2698 220,83 36,43
V F/ de la gare 4069 32,81 626 114,47 75,45
\% | C/ Tlidjéne 8987 82,81 1331 108 67,02
Vi 1000+400 logts 25697 117,18 3493 227,34 3525
+ C/ Andérioli
VIII C/ 5 fusillés 19619 139,84 2846 146,31 39,72
IX C/ Maabouda 9295 134,37 1292 63,49 83,97
X Gasria+700logts 13177 137,01 1932 109,23 91,14
X1 Sect Bet C 3608 59,68 500 114,26 210,03
ZHUN
XII C/ Hachemi 9353 59,68 1298 11221 63,81
X1 C/ 1novembre 6949 87,81 818 111,35 99,39
X1V Ain T'binet 3058 17,68 317 64,17 155,82
XV 1014+ SNTR 14105 98,43 1884 143,29 69,78
XVI1 C/ Hachemi ext 10261 143,75 1390 160,36 140,00
XV El Hidhab - 65,62 - - -
XVII| C/Laid Dahoui - 10 - - -
Ain Trick 4220 73,4 641 57,49 173,90
Ain S'fiha 1090 28,83 99 37,8 264,49
Cheikh Laifa 4806 51,37 463 93,19 107,30
Chouf El K'ded 1800 71 202 2339 394
El Hassi 947 22,77 228 41,77 240,44
Source: PDAU de Sétif, 1997.
Conclusion

Ainsi, c’est a partir d’une connaissance générale de ’environnement et du
contexte, qu’on peut comprendre certains problémes liés a I’urbanisation et I’habitat.
Les problemes urbains trouveront leur explication dans la compréhension du cadre
nature] et humain. Les problémes de I’habitat ne sont qu’une partie de I’ensemble des
problémes urbains.
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En suivant cette logique, on a essayé en premier temps, de comprendre le
conteste dans lequel s’est effectué I’urbanisation de la ville de S&tif et s’est réalisé
I’habitat spontané en particulier.

Chapitre IIl: TYPOLOGIE DE L'HABITAT DE LA VILLE DE SETIF

Introduction

Afin de mieux cerner le type d'habitat étudié en tant que partie intégrante du
tissu urbain existant, et partant du principe de général au particulier, la présentation de
la typologie existante de la ville basée sur les critéres suivants s'avére d'une importance
primordiale:

* Période d'apparition du type d'habitat.

o Caractéristiques architecturales et urbanistiques.

* Systéme constructif utilisé (procédés et matériaux de construction)
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III.1.Redéfinition de la typologie existante

91

(époque turque)

mtrovertice de 1 a 3 niveaux

Construction en dur de
petites portées sur voite
en bois. Pas de B.A
Toit en tuile. Maison

avee palio

Type d'habitat Période Aspect extérieur Systéme constructif Remarques
d'apparition
1. le traditionnel Avant 1830 Construction mitoyenne

Tissu dense en élat de

délabrement (haras)

2. 1e contigu

européen

Apres 1830

Construction en bandes
continues de | a plusieurs
niveaux avec grandes ouvertures
sur l'extérieur. Présence

d'arcades au Rez de chaussée.

Murs porteurs (picrre)
remplacés par la suite

par le béton armé.

de la ville.

Occupe les quartiers centraux

3. la villa

Epoque coloniale

Construction de 1 a 3 niveaux
entourée de jardin sur les trois
cOtés avec grandes ouvertures
sur l'extérieur. Bonne desserte

routiére.

Murs porteurs et en
béton armé parfois. Toit
en tuile.

muros.

(beau marché et cheminot)

Tissu aéré. Se situe en dehors

de la limite de la ville intra-

4. le collectif

A partir de 1945

Eléments répétitifs de simple
volumétrie répartis en deux

types: de 3 a S niveaux et de

En béton arm¢ vu
préfabriqués. Toit

niveau parfois de deux niveaux

avec cour fermée (découverte).

Matériaux bon marché.

terrasse.
plus de S niveaux (avec
ascenseurs).
5. le recasement Entre 1954 et Constructions répétées et Constructions Transformation et adjonction
1962 alignées composées d'un seul économiques. ficquentes. A partir de 1970,

apparition de nouveau
recasement en préfabriqué
léger.
(vieux belair)

6. I'habitat épars

Batiments isolés
ou groupement

de batiments

agricole.
(la périphérie)

En relation avec le domaine

séparés.
744 semi - Constructions basses avec cour | Murs en "toub", tuit en Absence de V.R.D.
I'habitat rural. fermée découverte. Tissu "diss" ou tuile.
désordonné.
informel bidon- Année 1930 Méme aspect que le semi-rural. Matériaux de Absence de V.R.D.
villes récupération, parfois
naturels.
habitat en | 1940-1950 Constructions irréguliéres de 1 a | Constructions en brique |  A:pect de la petite médina.
dur 3 niveaux. Tissu trés dense. ou parpaing,
Habitat en Apres Une certaine régularité. Constructions en brique fer en attente de travaux.
dur (récent | I'indépendance. | Batiments contigus. Alignement | ou parpaing, structure
fréquent. en B.A.

8. I'habitat des
lotissements

réglementaires

Début des années
1970.

Plusieurs niveaux, entouré de
Jardins ou contigus, avec parfois

du commerce au R.d.C

Avec toit terrasse
accessible ou tuile,
structure en B.A.,
magonnerie en brique

Ou parpaing,

Un type d'habitat en pleine

expansion.
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Avant de procéder a la redéfinition de chaque type d'habitat, nous tenons a
signaler que le type d'habitat auto-construit (non mentionné sur le tableau) est destiné
aux zones rurales et non pas aux villes, ce qui nous a poussé & choisir le terme "habitat
informel" au lieu de I'auto-construit.

11.1.1. Le traditionnel

C'est un type de construction ancien qui s'est apparu avant l'arrivée des
curopéens en Algérie. On peut le trouver-au niveau du centre ville mélangé avec le
contigu européen. Appelé souvent "Hara", il peut abriter plusieurs familles dans une
seule construction. On note 'absence du béton armé dans son systéme constructif qui
est fait de murs porteurs en pierres.

Ce type d'habitat est constitué¢ de constructions mitoyennes en dur de 1 & 3
niveaux avec toiture en tuiles, et souvent sa structure est de petite portée sur volites en
bois. Ses constructions se distinguent par la présence de petites ouvertures donnant
généralement sur une cour centrale commune. L'accessibilité aux a ces constructions se
fait par l'intermédiaire d'une coursive dont la liaison avec le rez-de-chaussée est
assurée par un escalier se situant dans un coin de la parcelle.

En mati¢re d'équipement, le traditionnel connait beaucoup de difficultés, d'on
les installations d'eau potable et d'assainissement communes pour un certain nombre de
familles, sont trés anciennes et ne possédent aucun plan, ce qui rend souvent I'entretien
et les réparations trés difficile.

En ce qui concerne I'état du bati de ce qui reste de ce type d'habitat, il est plus
que préoccupant puisqu'il présente un état de délabrement trés avancé d'oi on note
l'abandon de certaines parties de ces constructions par leurs propriétaires vers de
nouvelles habitations.

IM1.1.2. Le contigu européen

Type de constructions purement européennes apparues avant 1945, il se place
en seconde position de point de vue ancienneté aprés le traditionnel. Il occupe
principalement le centre ville. Il se compose de constructions mitoyennes qui longent
les principales rues.

De point de vue hauteur, on distingue dans ce type deux catégories:
¢ Le contigu horizontal, qui se constitue généralement de constructions en bande
continue ne dépassant pas les deux niveaux. Ce sont des constructions qui sont faites
avec des murs porteurs en pierre et possédent des grandes baies donnant sur
I'extérieur (vers la rue principale) avec souvent des arriére-cours.
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e Le contigu de rapport, constitué de constructions similaires a celles du contigu
horizontal, avec un nombre de niveaux supérieur a deux; parfois avec des arcades au
rez-de-chaussée occupé par le commerce donnant sur des grandes rues. Le béton
armé est utilisé dans certains cas plus récents. Pour ce qui est de I'état des
constructions, ce type est en état bien meilleur que celui du traditionnel.

I1.1.3. L villa

Ce type d'habitat est apparu pendanit la période coloniale ou seuls les européens
avec une minorité de la bourgeoisie algérienne ont pu y accéder. Apres l'indépendance,
les européens ont été remplacés par la population algérienne aisée.

Implantécs généralement au milieu d'un jardin, avec des grandes ouvertures sur
I'extérieur et pa:iois méme avec des terrasses, les constructions de ce type sont de
bonne qualité. Ce type bénéficie d'une bonne desserte routiere avec des rangées
d'arbres le long des trottoirs répondant ainsi & un mode de vie européen. Le taux
d'occupation est faible en comparaison & ceux du contigu eurcpéen et du traditionnel
avec un TOL=6 ¢t un TOP=2.

Dans la viile de Sétif, ce type se localise au niveau de deux priiicipaux quartiers
résidentiels appelés actuellement: "Beau marché" et "Cheminot".

II1.1.4. Le collectif

C'est un type de construction du genre H.L.M. qui a remplacé le contigu & partir
de 1945. Les constructions se caractérisent par une régularité et une volumétrie simple,
par une structure en béton armé ou en préfabriqué et rarement en mur porteur. Le toit
quant a lui est en terrasse et le nombre de niveaux est de trois et plus.

Comme pour le contigu, dans ce type on peut distinguer deux catégories: le
collectif ordinaire simple et le collectif vertical. La différence entre les deux réside au
nombre de niveaux qu'on trouve dans chaque type. Le nombre de niveaux du premier
varie entre trois et cing, par contre celui du premier dépasse les cing niveaux avec
présence d'ascenseurs. C'est le cas de la cité de "la Pinéde" qui se situe au Sud de
I'népital civil de la ville de Sétif. Aujourd'hui, la premiére catégorie de ce type est
remplacée par ce qu'on appelle le "semi-collectif".

Apres l'indépendance et dans un souci de faire face a une crise de logement,
I'Etat algérien a donné la priorité a ce type d'habitat que I'on voit ceinturer toute la ville
des quatre cotés, comme c'est le cas des différentes cités résidentielles des 750
logements et "Maabouda" & I'Ouest; des 600 et 500 logements au Nord; des 1006,
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1014, 300 et 400 logements a I'Est; et enfin des 1000, 400 logements et de la Sonatrach
au Sud de la ville; qui ont été réalisées par le secteur public. Le recours & d'autres types
d'habitat a été trés limité a travers la construction des maisons individuelles pour
certains cadres de I'Etat, le cas de la cité Sonatrach et de l'université (99 logements); ou
pour le recasement des familles, lI'exemple de la cité "vieux Bel Air".

I11.1.5. Le recasement

L'apparition du recasement est liée aux événements de la guerre de libération et
au développement des bidonvilles autour des villes. Il a été choisi pour regrouper les
populations rurales chassées de leurs "douars" et leurs villages a la suite des
bombardements.

Les constructions appartenant a ce type sont semblables et répétées en suivant
un alignement. Trés €économiques, elles se constituent d'une grande chambre et d'une
cuisine donnant sur une cour fermée découverte. Composées seulement d'un rez-de-
chaussée, elles sont couvertes de tuiles.

Dans la ville de Sétif, ce type d'habitat est localisé ay niveau de la cité "vieux
Bel Air". C'est une cité qui est surpeuplée avec un TOL avoisinant les 8 personnes par
logement donnant un TOP de 4 personnes par piece en comptant la cuisine comme
piéce qui peut étre reconvertie en chambre & coucher pendant la nuit.

Depuis I'indépendance, et a cause de leur exiguité (42 m?), ces logements ont
connu de multiples transformations et aménagements effectués par les habitants eux-
mémes dans le but de les adapter & leurs besoins. Dans certains cas les anciennes
constructions ont été catégoriquement rasées par leurs habitants et remplacées par des
nouvelles avec des surélévations.

I1.1.6. L' abitat épars

Ce sont des constructions qui sont en relation directe avec le domaine agricole.
Autrefois ces constructions se trouvaient au-deld du périmétre urbain sous forme de
fermes implantées au milieu des exploitations agricoles; aujourd'hui, avec l'expansion
urbaine, ces fermes se voient absorbées.

Ainsi et aprés avoir perdu toutes les terres, source de leur vie, ces fermes se
trouvent aujourd'hui enclavées dans un tissu urbain qui leur était étranger. Certaines
d'entre elles qui se situent surtout dans la périphérie de la ville, continuent & exercer
des petites activités rurales telles I'élevage de chévres, de moutons, de poules, de
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lapins,...etc. Elles se localisent essentiellement dans les quartiers périphériques Nord
de la ville (Kadboub et Tandja) et Nord-Est (cité Hachemi).

H1.1.7. L'habitat des lotissements réglementaires

Par définition, lotir c'est découper ou diviser en lots. Ce découpage peut porter
sur une masse quelconque et bien siir, sur une propriété fonciére.

Au sens urbanistique du terme, le lotissement est une opération de division
fonciére soumise a autorisation de lotir et entreprise par toute personne physique ou
morale de droit public ou privé (y compris donc une collectivité publique), qu'elle soit
une professionnelle du foncier ou non.

~ Evidemment, le lotisseur procéde 4 la division d'un terrain qui lui appartient, en
créant des parcelles. C'est ainsi qu'on peut dire que le lotissement a pour principale
fonction sociale et urbanistique de produire des parcelles de terrains a bétir, entre autre
une opération de division fonciére qui fabrique des morceaux de ville: en batissant les
lots, on donne au lotissement sa troisieme dimension, et en ajoutant un lotissement a
l'autre, on créé la ville.

La construction des lots devait obéir a un certain nombre de régles urbanistiques
dictées par un cahier de charges (occupation au sol, hauteur, alignement,...etc.).

Cest sous forme de ZHUN implantées dans la partie Nord-Est de la ville, que
Sétif s'est vu enrichir son tissu urbain de lotissements destinés aux habitations
individuelles a partir des années 1970.

Conclusion

Le développement de Ia ville revient en premier lieu & sa position de carrefour
et de relais entre différentes régions naturelles, ainsi qu'a la morphologie presque plate
de la partie Nord-Est de son site qui a favorisé l'urbanisation de ce c6té J4.

Sans plan d'ensemble cohérent, la ville s'est développé d'une maniére
anarchique, donnant naissance a un tissu urbain morcelé et a des quartiers
périphériques sous-intégrés.

‘la croissance par morceaux rajoutés l'un a l'autre est 4 la base d'une
sectorialisation, voire d'une ségrégation sociale accentuée. L'addition successive de
quartiers en dehors d'une politique urbaine conséquente, produit une anarchie entre
les différentes parties de la ville qui se traduit Jacilement par une discrimination plus
ou moins évidente dans la disponibilité ou tout simplement ['accessibilité aux

Lo . 58
equipements et aux services".

% Karim MECHTA, op. Cit.16.



PARTIE 4

L'HABITAT SPONTANE DANS LA
TYPOLOGIE DE L'HABITAT A SETIF
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Apres avoir présenté les différents types d'habitat constituants le tissu urbain de
la ville de Sétif lors du troisiéme chapitre de la troisiéme partie, nous allons essayer
dans cette quatriéme et derniére partie, de localiser et de cemner le type d'habitat
spontan€ dans la typologie de la ville de Sétif (objet de notre recherche).

Chapitre I: FORMES D'HABITAT SPONTANE A SETIF

Introduction

Le choix du concept "habitat" au lieu de "logement" ne résulte pas d'un simple
hasard, car c'est a travers ce choix qu'on va apprécier le degré d'équipement interne des
logements et les conditions d'habitation de ses occupants. Donc il ne suffit pas de se
limiter uniquement a quatre murs et un toit, mais de voir la chose dans un contexte plus
large, entre autre, on va essayer de placer le logement dans un cadre de vie prospere.
Clest ainsi qu'on va commencer par présenter les caractéristiques de chaque type
d'habitat spontané existant & Sétif,

Par définition, "I'habitat spontané" veut dire tout type d'habitat non réglementé
issu de l'initiative des particuliers. Dans ce type, on peut distinguer trois catégories: le
semi-rural, le bidonville et I'habitat spontané en dur.

Avant de s'étaler sur I'étude de ces trois catégories d'habitat spontané existantes
a Sétif, il serait nécessaire de commencer par présenter I'habitat planifié des
lotissements réglementaires en tant que référence.

L1. L'habitat des lotissements réslementaires: (planifié)

Brievement, depuis la naissance des premiers lotissements réglementés jusqu'a
ce jour, le probléme qui se posait et se poserait encore tant que I'Etat (les instances
techniques) ne s'en souciera pas, réside en gros dans le suivi et le respect du permis de
construire sur terrain. En effet et avec le temps, le permis de construire est devenu une
simple piéce administrative que le propriétaire s'acquiert auprés de 1'administration
locale pour uniquement entamer les travaux de construction sans toutefois se soumettre
aux directives du cahier de charges propres a l'ensemble du lotissement.

La question qui se pose actuellement a propos de ce laisser-aller qui continue a
dévisager nos lotissements, pourquoi gaspille-t-on tant d'efforts pour 1'élaboration des
dossiers d'études de lotissements (plan parcellaire, plan de masse, voiries, différents
réseaux,...etc.) pour s'acquitter du permis de lotir, s'il s'avére qu'ils ne sont d'aucune
utilité.
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Juridiquement parlant, si au niveau d'un lotissement illégal (non planifi€), le
probléme réside dans la légalité de la soi-disant construction ou habitation vis-a-vis de
I'Etat; au niveau d'un lotissement légal le probléme se pose différemment en dehors de
la légalité de la construction, c'est le probléme de non conformité et de non respect du
permis de construire, entre autre du plan établi par l'architecte. En réalité, une fois
I'acte de propriété et le permis de construire entre les mains, le propriétaire devient
libre de faire ce qu'il lui plait quant au respect ou au non respect des différentes régles
urbanistiques et architecturales ¢émanant du dossier technique propre au lotissement.

1.2. L'habitat spontané :(informel)

"Le secteur informel de la construction est un secteur qui devrait étre soutenu par les
pouvoirs publics, notamment quand ses efforts pour fournir des maisons, des
infrastructures ou des services sont orientés vers les Jamilles les plus pauvres™®

Afin de mieux cerner ce type d'habitat, nous avons fait la distinction entre trois
catégories appartenant au méme type d'habitat informel ou spontané:

e Le semi-rural

e Le bidonville

¢ L'habitat informel en dur (ancien et nouveau)

L.2.1. L'habitat semi-rural

Il regroupe les premieres constructions d'origine rural apparues dans les années
1940, apres la seconde guerre mondiale suite aux premieres vagues de l'exode rural.
Elles se distinguent par leurs matériaux de construction, les murs en "toub" (brique
d'argile mélangé généralement avec de la paille et séchée a I'abri du soleil) et les
toitures en "diss" (graminée utilisée comme chaume) ou quelquefois en tuile canal
(berbére). Parmi ces constructions, on peut trouver quelques unes en parpaing avec
toiture en téle ondulée, des matériaux nouveaux que les habitants ont introduit ces
derniers temps en signe d'urbanité. La cour reste un élément commun pour toutes les
constructions.

En ce qui concerne sa localisation, ce type se trouvait généralement seul dans la
périphérie, il fut un tronc commun presque obligatoire pour les ruraux voulant migrer
vers la ville, un type d'habitat transitoire entre la campagne et la ville. Par leur
rapprochement et leur fréquentation de la ville en partageant avec les habitants de
celle-ci, I'emploi et les services, les habitants de ce type s'intégrent progressivement
dans un cadre de vie urbain sans toutefois nier leur origine et leurs traditions.

o O.N.U, Rapport de la conférence HABITAT, recommandations C.8, New York, 1976. "La planéte des
bidonvilles".
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1.2.2. Le bidonville

La différence entre le semi-rural et le bidonville réside au lien trés fort que
garde le premier par sa position avec la campagne contrairement au second (bidonville)
qui est initialement fait de matériaux de récupération issus du milieu urbain, se trouve
€troitement lié a la ville.

Pour le cas de la ville de Sétif, quoiqu'il s'agit d'un type en voie d'extinction, il
fut un temps ou il était massivement concentré dans deux endroits importants
différents: ‘

La premiére concentration était localisé au niveau de la périphérie Nord-Est de
la ville, sur le site du lotissement "Hachemj" actuellement, un endroit qu'on appelait
autrefois "Ferraille", faisant allusion au matériau de récupération utilisé pour
I'édification de ce type d'habitat.

La deuxieme importante concentration de ce type d'habitat était localisée dans la
partie Sud de la ville, un endroit appelé actuellement "Andérioli" mitoyen avec le
marché de fruits et légumes de "Bizard" qui, malgré les démolitions effectuées par les
instances locales d'une partie de ses constructions au profit des extensions extérieures
du marché, on dénote toujours I'existence d'un certain nombre d'entre elles.

1.2.3. L'habitat informel en dur

Dans ce type d'habitat, on peut évoquer deux catégories différentes par la
période d'apparition et la morphologie générale des constructions.

1/ L'habitat informel en dur ancien

Apparue dans la premiére décennie de I'Algérie indépendante, cette catégorie est
relativement ancienne, elle peut étre un résultat de I'évolution d'ancien bidonville ou
tout simplement mélangé avec le bidonville dans des secteurs mixtes.

Tout comme celui du bidonville, cette catégorie se constitue d'un type de
constructions classé "habitat illicite" par I'Etat, car l'acquisition du terrain a été faite
d'une maniére illégale (sous seing privé) et les maisons ont été construites sans permis
de construire.

Les matériaux utilisés sont généralement le parpaing et la brique pour les murs,
et la dalle en béton armé (corps creux) pour la toiture.

Les habitants sont dans la majorité d'origine rurale, ils sont arrivés directement
de la campagne ou ayant transité par le semi-rural aprés une amélioration de leur
situation financiére qui est malgré tout meilleure que celle des habitants des
bidonvilles.

En ce qui concerne les équipements internes de ces habitations, 13 aussi la
situation est bien meilleure d'ou on note la présence de 'eau courante dans la plupart
des maisons et I'électricité dans quelques unes.
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Pour ce qui est des équipements externes, on note aussi la présence en nombre
insuffisant de commerces de premiére nécessité (de quartier) dans quelques endroits.

C'est un type d'habitat qui se localise en particulier au niveau des quartiers
"Yahiaoui, Kadboub et avec un degré moindre a "Cheikh Laifa".

2/ L'habitat informel en dur récent

La derniere vague d'installation de constructions informelles apparue depuis
1970 jusqu'a ce jour, n'est pas issue de I'évolution d'un autre type d'habitat précaire,
mais d'une conjoncture liée a cette période. Les habitants de ce type d'habitat en
majorité ‘n'étaient pas originaires de la’ campagne mais venus d'autres quartiers
surpeuplés de la ville; ce sont des gens qui aprés avoir échoué dans I'obtention d'un
logement, ont décidé d'opter pour ce type d'habitat. Ainsi c'est avec la complicité des
propriétaires des terrains qu'ils ont pu se procurer illégalement des lots sur lesquels ils
ont édifié leurs maisons. La procédure d'acquisition du lot de terrain et la réalisation de
la construction sera détaillée ultérieurement dans un autre chapitre.

Les constructions de ce type se caractérisent par une certaine régularité. Elles
ont été réalisées selon des techniques modernes: structure en béton armé, toiture en
dalle avec fréquemment des barres de fer en attente pour une éventuelle surélévation,
alignement au niveau des fagades, la hauteur peut atteindre les trois niveaux (R+2) et
enfin les maisons sont généralement plus spacieuses, par comparaison & celles d'autres
types cités précédemment.

Pour ce qui est des équipements internes, toutes les maisons ont été raccordées
aux différents réseaux (eau, €lectricité, gaz, assainissement), contrairement aux
équipements externes qui faisaient défaut. Si ce type d'habitat est relativement mieux
organisé en possédant une desserte routiére presque normale, le probléme qui se pose
cependant est d'origine juridique: en effet il s'agit 1a d'un habitat qui a été réalisé sans
permis de construire et par conséquent, il est illégal. Seulement les conditions dans
lesquelles il s'est développé nécessitent un= certaine réflexion. Ces constructions ont
colté trés cher & leurs propriétaires puisque tous les matériaux de construction ont éié
achetés au prix du marché noir. Pourquoi ils se sont aventurés dans de telles opérations
risquées, c'est parce qu'ils n'avaient pas d'autres recours en se retrouvant sans logement
pour fonder une famille ou un lot de terrain sur quoi batir une maison.

D'une maniére générale, les taux d'occupation par logement et par piéce qui
atteignaient progressivement les 10 personnes/logement et 03 personnes/piéce au début
de l'installation des familles, ont depuis, avec les extensions horizontales et verticales
de ces maisons, qui se faisaient progressivement, marqué un net recul.

Enfin, c'est un type d'habitat qui a bénéficié d'un site plus favorable que celui
des autres types. On le trouve dans les quartiers de "Yahiaoui", "Kaiboub", "Cheikh
Laifa", "Ain T'binet" et "El Hassi".
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I.3. Caractéristiques de I'habitat spontané en dur

Dans notre travail, nous nous limiterons a 1'étude de I'habitat spontané "en dur",
lequel contrairement a I'habitat précaire qui reste un habitat provisoire sans valeur
économique importante, est un habitat qui constitue un parc immobilier ayant nécessité
d'importants moyens financiers et consommé d'importantes quantités de matériaux de
construction.

Nous nommerons cet habitat spontané "en dur" par: "Habitat Spontané" tout
court, que nous allons étudier au niveau de I'agglomération de Sétif, un type d'habitat
qui se constitue essentiellement de constructions & caractére d'habitation 3 l'exception

de quelques unes dentre elles qui abritent des petites activités industrielles ou
commerciales.

C'est en deux catégories que nous avons divisé ce type d'habitat:
e Habitat spontané urbain
e Habitat spontané péri-urbain

Le but recherché a travers cette différentiation réside dans les différents aspects
que connait chacune d'elles: physique, économique et sociologique.

Par définition, I'urbain est un type d'habitat qui surdensifie et surcharge le tissu
existant, perturbant de la sorte son fonctionnement, différemment au péri-urbain qui
par son développement & la périphérie de la ville et la consommation des terres
agricoles, donne des nouvelles dimensions a la ville qui devient difficilement
maitrisable.

Ainsi et afin de mieux cerner ce phénoméne, on a retenu un certain nombre de
parameétres pour l'analyse de chaque modéle:

a) Identification.

b) Aspect physique.

¢) Localisation spatiale.
d) Type d'usagers.

L.3.1. L'habitat spontané urbain

Il s'agit d'un habitat spontané intégré au tissu déja urbanisé, engendrant une
densification maximum des anciens noyaux urbains.

Comme cela a été expliqué antérieurement, cette densification se traduit, soit par
I'extension des anciennes constructions, soit par la création pure et simple de nouvelles
habitations.
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A/ Extension de l'unité de base

Il s'agit de toute construction existante ayant subi des surélévations ou des
extensions horizontales, une extension qui dépasse la hauteur ou l'occupation au sol
¢dicté par la réglementation définie préalablement.

Le cas le plus fréquent se trouve au niveau des cités de recasement dites "cités
musulmanes", ou dans les anciens lotissements datant de I'époque coloniale.

A.1/ Extension dans les lotissements légaux

a) Identification

C'est un type d'habitat qui s'est développé dans les lotissements d'habitat
individuel, créé pendant la période coloniale a la périphérie des anciens centres
urbains.

Type villas, ces lotissements destinés a accueillir la population frangaise,
revétaient certaines caractéristiques: '

eFaible taux d'occupation au sol (rapport entre surface construite au sol et
surface totale de la parcelle).
eNombre d'étages limité (1 a 2 niveaux maximum).

b) Aspect physique

L'importance et le caractére de ces extensions peuvent varier d'un lotissement a
un autre, en fonction de la superficie de la parcelle et de la taille de la famille.

Toutefois, il faut noter que chaque lotissement posséde ses propres prescriptions
contenues dans un cahier de charges, avec deux variables:

e le taux d'occupation au sol ou emprise au sol autorisé, peut varier de 16% a

45%, selon la superficie du lot.
¢ le nombre d'étages autorisé ou hauteur totale de la construction limité.

Ces deux prescriptions restent cependant importantes pour des raisons
d'équilibre entre les espaces batis et les espaces non bétis, et d'harmonie pour la
silhouette extérieure du lotissement.

Forme d'extension horizontale

|
l
|
{
1

Construction initiale.

I xccosion spontance.
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¢) Localisation spatiale

La typologie de ce type d'habitat ne comporte aucune spécificité ou particularité
pouvant la démarquer de celle de I'habitat légal, d'ou la difficulté de le localiser
spatialement dans le tissu urbain. Son caractére illicite nous prive de toutes données
quantitatives.

Toutefois on peut avancer les noms des deux cités datant de I'époque coloniale
qui, avec le temps ont subi certaines transformations allant Jjusqu'a la démolition totale
de l'unité de base, en l'occurrence la cité "Beau marchd" et la cité des "Cheminots".

d) Types d'usagers :

Etant donné que ce type d'habitat est un résultat de I'extension des habitations
généralement cédées par les colons lors de I'indépendance, il nous a été tres difficile
aussi de déterminer la catégorie d'usagers de ces constructions spontanées.

Néanmoins, I'hypothése qu'on peut retenir, est que les habitants de cette
catégorie pourraient étre, soit originaires de la ville (de la population résidente) qui se
sont emparés des habitations vidées par les frangais, soit une population migrante issue
de I'exode rural habitante la périphérie.

A.2/ Extension des cités de recasement

a) Identification

L'histoire nous a révélé que ces cités de recasement dites "cités musulmanes",
ont ét€ construites ‘pendant la période coloniale, afin de recaser les populations
algériennes issues des bidonvilles. En majorité, ce sont des paysans venus des
montagnes proches, qui, dépossédés de leurs terres et de leurs biens, ont migré vers les
métropoles en quéte de subsistance et de sécurité. Ces migrants ont donné naissance 3
des zones d'habitations trés précaires devenues menagantes pour les autorités
frangaises, qui se sont empressées de leurs fournir des logements en dur plus "décents",
afin de rendre plus facile le contrdle de cette population qui vivrait désormais dans des
cités de recasement.

b) Aspect physique

La typification du modeéle de maison utilisé, la symétrie et l'alignement des
maisons accentuent 1'idée d'un centre bien ordonné. Le caractere de recasement réside
beaucoup plus dans I'exiguité de ce type d'habitat. II s'agit en effet de maisons 3 rez-de-
chaussée couvertes en toiture a double pente, avec une seule fagade donnant sur une
courette d'une superficie totale d'environ 52 m2.

Avec le temps, le quartier devient surpeuplé, poussant de la sorte la population a
opérer de profondes mutations sur le bati qui, trés limitée dans la superficie, se
faisaient sous forme d'extensions verticales.
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I

b Forme d'extension verticale
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Etat initial Aprés extension

¢) Localisation spatiale

De par son implantation isolée (a environ 1 km de l'intra-muros) et de sa forme,
la cité située au "vieux Bel Air" ressemblait avant a un centre de regroupement.

I y'a lieu a signaler qu'autrefois, avant l'implantation des deux -cités
résidentielles (750 et 600 logements) au-del3 de la porte Nord de la ville intra-muros
dans les années 70, les habitants du quartier "vieux Bel Air", vivaient depuis leur
installation dans les années 30, dans un isolement & caractére semi-rural.

d) Types d'usagers

Qu'elle soit issue des bidonvilles ou des montagnes proches, la population qui
habite ce type d'habitat appartient a la catégorie des prolétaires, autrement dit, si elle
est active, elle n'a pour vivre que le produit de son travail manuel.

B/ Création de nouvelles habitations (surdensification)

a) Identification

Dans ce type d'habitat, il ne s'agit plus d'une simple extension verticale au
niveau du bati existant, mais d'une multiplication de constructions sur une méme
parcelle, en fonction de la disponibilité du terrain,

C'est en fonction des besoins de la famille en espace habitable, que le
propriétaire de la parcelle (un lot jardin) dans une cité d'habitat individuel
généralement ancienne, se voit sacrifier son espace jardin au profit d'une nouvelle

habitation, une opération qui va peut étre doubler le COS (coefficient d'occupation au
sol) existant.

b) Aspect physique

Si on prend comme hypothése que les propriétaires de ces nouvelles
constructions sont en majorité issus d'une catégorie sociale assez aisée, étant donné
qu'ils habitaient déja dans des conditions plus ou moins meilleures, le produit (la
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nouvelle habitation) ne peut étre que similaire ou meilleur que le biti existant, en
utilisant les mémes matériaux de construction.

Création de nouvelle habitation

Construction initiale

Nouvelle habitation

Etat initial Apres extension

¢) Localisation spatiale

Tel le type d'habitat des extensions des lotissements réglementaires, la typologie
de ce type d'habitat ne présente pas de particularité pouvant la démarquer de celle de
I'habitat existant (légal), d'ou la difficulté de la localiser spatialement dans le tissu
urbain.

Tout de méme, ce type d'extension peut étre identifié aux lots des anciens
lotissements dépassant de loin le COS édicté par la réglementation en vigueur.

d) Types d'usagers

Etant donné qu'il s'agit d'un type d'habitat localisé au niveau des agglomérations
urbaines, se caractérisant par la surdensification d'un tissu déja existant, les usagers de
ce type d'habitat ne pourraient étre que des citadins d'une catégorie sociale moyenne ou
assez aisée pour se permettre d'une construction nouvelle.

1.3.2. L'habitat spontané péri-urbain

Se situant a la périphérie de la ville, c'est le type d'habitat le plus irrégulier de
I'habitat spontané, car il concerne les noyaux qui se sont développés sur des terrains
acquis illégalement (sous seing privé) ou d'une maniére anarchique, sans passer par la
voie juridique. Pour ce type d'habitat, tout est illégal, depuis I'assiette de terrain jusqu'a
la construction qui se trouve dessus.

Dans I'habitat spontané péri-urbain, on peut distinguer deux catégories:

* L'habitat spontané dense.

® L'habitat spontané lache.
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A/ L'habitat spontané dense

Le caractére simple des constructions, ainsi que la faible superficie des lots,
dénotent du niveau social moyen de la population qui, pour satisfaire le besoin de se
loger, investit toute sa fortune dans la construction

a) Identification
De par 'importance de son ¢talement spécifique sur la périphériec Nord de la
ville, c'est le type d'habitat qui nous a attiré plus d'attention pour notre cas d'étude.

b) Aspect physique

En faisant abstraction du contexte urbain dans lequel il s'inscrit, du mode et de
la qualité des matériaux de construction utilisés, nous éprouvons des difficultés pour le
démarquer de I'habitat planifié¢ des lotissements réglementaires. En effet, si ce n'est
I'absence des voiries et des réseaux divers (quartiers régularisés non concernés), la
ressemblance est presque parfaite.

¢) Localisation spatiale

Lieux privilégiés par excellence, disponibilité des terrains & batir, facilité dans
les transactions fonciéres et loin du contrdle administratif et policier, c'est dans les
périphéries que ce type d'habitat trouve son épanouissement.

d) Types d'usagers

S'ils ne sont pas des ruraux venus des régions proches a la quéte d'un emploi et
d'une vie meilleure en ville, ce sont des citadins qui par manque d'espace dans leur
logis, qui se voient chercher un lopin de terre a la périphérie des agglomérations
urbaines.

De classe généralement moyenne, la population intéressée par ce type d'habitat
ne cherche pas le luxe, 'unique but réside en une simple et modeste batisse répondant
plus ou moins aux normes techniques de la construction.

B/ L'habitat spontané lache

Etant donné qu'il s'agit d'un type d'habitat trés peu dénombré a travers la
périphérie de la ville en comparaison avec le type d'habitat précédent, nous nous
limiterons seulement a le présenter, qu'il se constitue essentiellement de constructions
de haut standing de par leur taille, la richesse des matériaux utilisés, et la superficie des
parcelles avoisinante les 1000 m2. Les usagers sont évidemment de couche sociale a
revenu tres élevé.
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Avec l'importante taille de la parcelle et sa position vis-a-vis de la ville, le
propriétaire de I'habitat spontané lache peut se permettre d'un verger et 1'élevage
d'animaux domestiques, accentuant de la sorte I'aspect semi-rural de ce type d'habitat

1.4. Localisation des quartiers d'études

Avant de procéder a la présentation de ces quartiers déclarés spontanés par les
autorités locales, nous tenons a mentionner que les résultats des enquétes pris en
considération dans notre travail de recherche ont été soit faites par des organismes
techniques publics locaux, soit le résultat des constatations et observations
individuelles faites sur terrain tout en notant que la valeur d'un travail de recherche
scientifique est conditionnée par le degré de fiabilité des données obtenues.

METHODOLOGIE D'APPROCHE

1/ Consultation de documents (recherche documentaire)

Le premier travail consistait en la consultation des travaux déja entrepris dans le
méme domaine ou dans le méme milieu et qui avaient comme source de données, les
enquétes sur terrain, dans le but de bénéficier des expériences des autres. Ces travaux
peuvent étre des theéses de chercheurs ou des projets d'études entamés par les
organismes de I'état (voir bibliographie 4 la fin de la these).

2/ Consultation de spécialistes

L'utilité des spécialistes avant, pendant et apres l'enquéte est bénéfique car elle
permet de résoudre certaines questions d'ordre pratique que la consultation de
documents ne permet pas. La consultation de ces spécialistes intervient surtout lorsque
la prise de décisions nécessite un temps relativement court. L'un des critéres de choix
de ces spécialistes réside dans l'intéressement de ces derniers au théme de recherche.
Enfin et pour que I'entretien soit fructueux, l'intéressé doit veiller a ce que les questions
posées soient trés précises.

3/ Déroulement de I'enquéte

D'aprés les données des résultats des enquétes obtenues, faites soit par
I'URBA.Sétif soit par 1'ex BEETW/Sétif, on peut déduire qu'il y'a eu deux types
d'enquétes différentes, la premiére concernait les habitations des quartiers étudiés
tandis que la deuxiéme, était destinée a un cadre plus large qui est le quartier (voir en
annexe un exemplaire d'une fiche d'enquéte population et habitat).

Le travail effectué sur terrain par les spécialistes se présentait sous forme d'un
questionnaire qui répondait pratiquement a toutes les questions ayant trait avec
I'habitation et ses occupants; par contre au niveau du quartier, le travail réalisé était
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sous forme de relevés, des observations et des entretiens avec les habitants d'ordre
général.

En plus du travail réalisé au niveau de ces quartiers, d'autres contacts et
entretiens ont été effectué avec les responsables locaux et la consultation des différents
documents concernant les quartiers étudiés au niveau des organismes spécialisés
concernés, entre autre:

* Au niveau de I'APC de Sétif, des entretiens ont été effectué auprés des services
d'urbanisme et des réserves foncieres. Le discours tournait autour de la gestion de
I'espace communal, du probléme de contréle et de suivi technique et enfin de la
création des lotissements communaux nouveausx.

* Au niveau de I'URBA.Sétif (ex CADAT), en tant qu'organisme détenteur du
monopole des études d'urbanisme opérationnel au niveau de la wilaya de Sétif, le
travail consistait en la consultation des documents techniques (écrits et graphiques)
des travaux d'études effectués par ses services. On note que la majorité des quartiers

déclarés illicites ont fait l'objet d'études de rénovation ou de restructuration au
niveau de cet organisme.

* Auniveau de la wilaya (DUCH), c'est aupres des services d'urbanisme et de 'habitat
qu'on s'est adressé. Les questions ont tourné autour de trojs points essentiels tels:
= La situation des opérations d'urbanisme (lotissements, PUD, PDALU,...)
=Le probléme du contréle et du suivi et en particulier la maitrise de I'habitat
spontané.
= La situation des programmes d'habitat public a Sétif.

4/ Les contraintes rencontrées
On peut les synthétiser en deux parties:

* La non actualisation de certaines données et de documents d'urbanisme en usage.
Entre la réalité sur terrain et les informations fournies par les documents apparait un
décalage en temps important.

* Le manque de compréhension et de coopération de la part de certains responsables.

LS. Présentation des quartiers étudiés

C'est en fonction de l'importance de la concentration du type d'habitat étudié 3
travers la ville de Sétif et la disponibilité de la documentation concernant ces zones,

que nous avons opté pour I'étude de cing des neuf quartiers déclarés illicites par les
autorités locales.
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Localisation des quartiers spontanés

P L5.1. Quartier "KAABOUB"

Situé sur un site accidenté, le quartier constitue la limite Nord de la ville de
Sétif. Caractérisé par un habitat individuel implanté anarchiquement et dépourvu
d'équipements, le quartier "Kadboub" a été déclaré illicite suite 2 I'instruction
interministérielle du 13 ao(it 1985 relative a la prise en charge des constructions
illicites.

1/ Caractéristiques physiques du quartier

® Sa localisation: (situation) (voir Planche 12)

Le quartier est situé a la périphérie Nord de la ville de Sétif, il est délimité:
= Au Nord par des terrains nus et un peu plus loin par la coopérative "Boussekine".
= Au Sud par la conduite d'AEP provenant du barrage de Ain Zada, les 150 logements
de I'université et la maternité urbaine.
= A I'Est par les terrains réservés a la ZHUN (secteur A).
=> A I'Ouest par la route nationale RN9 reliant Sétif a Béjaia.
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PLAN DE SITUATION DE KAABOUB Planche N°12

ECH: 1/5000
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® Genese du quartier: (sa création) (voir Planche 13)

Avant 1954: Avant le déclenchement de la guerre de libération nationale,
I'appartenance du terrain revenait a monsieur Benattia et le génie militaire frangais, le
terrain était utilisé pour l'élevage d'un c6té et comme décharge des ordures par les
militaires de l'autre c6té. A cette époque 1a, il n'existait pratiquement qu'une seule
bétisse appartenant au propriétaire sus-cité, desservie par une piste & partir de la route
nationale n°9.

Période 1954-1962: Aprés un litige entre les deux copropriétaires sus-cités, le
terrain a été vendu a Mr Kaéboub (dont le quartier fut appelé en son nom) qui a son
tour, I'a vendu a Mr Boussekine d'ou aprés sa mort, la propriété a été morcelée en
plusieurs parts (en fonction du nombre des héritiers). C'est ainsi que l'un des héritiers a
commence par vendre les parcelles situées a proximité de la route nationale ne9,
facilement desservies. Une période qui a été marquée aussi par l'implantation d'une
station de service (de carburants) sur le c6té Est de la RN9.

Période 1962-1970: Avec la saturation de la cité "Yahiaoui", les regards se sont
retournés massivement vers cette partie de la ville avec une demande trés importante
de la part des ruraux venant généralement de la partie Ouest de la wilaya de Sétif
(Bougad, Ain roua, Drad-El-Gaid,...). C'est ainsi que des constructions ont vu le jour
tant6t €parpillées, tantdt juxtaposées, selon le choix offert a l'acquéreur causé par le
nombre important de propriétaires vendeurs de terrains.

Période 1970-1980: C'est une période qui a été marquée par 1'épuisement de
tous les terrains plus ou moins plats et réguliers, incitant de la sorte les nouveaux
arrivants & s'orienter vers les parcelles morphologiquement accidentées ou celles se
situant prés du cimetiére (destinées pour l'extension de cette derniére), qui étaient
auparavant refusées par les acheteurs.

Période 1980-1984: Une période qui a été caractérisée par une opération de
densification du tissu déja existant, d'oti la division d'un terrain situé au milieu du
quartier en lots réguliers et la naissance des rues-impasses.

Période apres 1984: Création d'une coopérative immobiliére et d'un lotissement
(63 lots). La configuration spatiale de ce lotissement a été dictée par la propriété
fonciére avec l'application des nouveaux réglements de la loi fonciére.

Aujourd'hui, le quartier se trouve composé de deux tissus différents, le premier
est caractérisé par la spontanéité et le calcul rentier par contre le second est réglementé
par la législation urbanistique en vigueur.
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EVOLUTION DU CADRE BATI DU QUARTIER Planche N°13
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e Lesite :

Le site du quartier présente une déclivité assez importante dans la direction
Nord-Sud avec 21% contre 16% dans la direction Nord-Ouest et seulement 5% dans la
partie Sud de direction Est-Ouest. La créte du site occupé par un cimetiére, atteint une
altitude de 1112 meétres.

Sur le plan urbain, le quartier de "Kadboub" apparait sous forme de noyau
détaché de la ville accroché sur un monticule parfaitement limité, s'étalant sur une
superficie d'environ 27 hectares. Il se compose essentiellement de maisons
individuelles sans aucun équipement structurant, en dehors de quelques locaux a usage
professionnel, de commerces de premiere nécessité et des ateliers de réparation et
d'entretien en relation directe avec les habitants.

e Situation juridique

Le quartier se situe a l'intérieur du périmeétre urbain défini par le PUD (Plan
d'Urbanisme Directeur) approuvé en 1982, remplacé par le PDAU (approuvé
récemment).

Le quartier comptait prés de 519 logements dont 383 logements inclus dans les
réserves foncieres communales, et régularisés a 100% d'aprés une enquéte établie
aupres des services techniques de I'A.P.C de Sétif en septembre 1996.

2/ Le cadre bati

¢ Densité

Clest au niveau de la partie Sud-Ouest et Nord, qu'apparait une forte
densification du sol, qui par la suite s'affaiblit sur le coté Est du quartier (d'on
l'existence d'une coopérative). En moyenne et toujours selon les informations
recueillies au niveau des services techniques de la commune de Sétif, pour prés de 519
logements répartis sur 27 hectares, on aura une densité d'environ 20 logements a
I'hectare a travers tout le quartier.

Selon une enquéte effectuée par 'URBA.SE en 1991, avec un nombre de 5018
habitants, la densité des habitants par hectare est de 185,8 Hab./Ha.

e Les hauteurs
Pres de 45,7% soit 237 logements sont en rez-de-chaussée, 46,2% soit 240

logements sont en rez-de-chaussée plus un étage (R+1) et enfin seulement 8% soit 42
logements sont en rez-de-chaussée plus deux étages (R+2).5°

e Type de toiture

Deux types de toitures se distinguent a travers tout le quartier; la majorité des
constructions ont des toits en béton armé avec des terrasses accessibles d'ou germent
des barres de fer d'attente pour une éventuelle extension verticale, tandis que le reste

% Source: Enquéte URBA.Sétif, 1991.
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(surtout les plus anciennes) sont couvertes en tuile ou en plaques d'amiante de ciment
(pour les plus pauvres) par manque de moyens financiers.

e Etat des constructions

Jusqu'a I'année 1991, et sur un total d'environ 519 maisons réparties a travers
tout le quartier, on a noté prés de 80% de I'ensemble soit 415 maisons du quartier,
€taient des constructions récentes en bon état (systéme constructif: poteaux-poutres),
13% soit 67 maisons en état moyen et seulement 7% soit 38 maisons présentaient un
degré de vétusté avancé.

Notons que I'évaluation de I'état des constructions a été faite sur la base de |'état
des fagades extérieures et des matériaux de construction utilisés a ce temps la.

3/ Analyse typologique et morphologique du quartier

® Aspect extérieur
L'étude du quartier de "Kadboub" nous a permis de dégager les qualités
architecturales et urbaines suivantes:
= Utilisation des matériaux locaux: pierre, tuile.
=Les facades sont trés simples et ne présentent aucun détail architectural, elles se
composent généralement de deux fenétres et d'une porte centrale pour ce qui est des
anciennes constructions, différemment & d'autres constructions plus récentes qui
présentent des caractéristiques plus diversifiées en intégrant quelques éléments
architecturaux nouveaux qu'on peut rencontrer au niveau de la coopérative
immobiliere occupant la partie Est du quartier. (voir photos p.116)

® Occupation de la parcelle

Dans un premier temps, la parcelle est délimitée par le bati, la cour se présente
sous forme d'un élément central autour duquel s'organisent toutes les chambrzs
(pieces), le type de la maison arabe (introvertie). La cour apparait ici comme un
€lément qui sert a l'extension horizontale de la maison, on la qualifie de maison
évolutive qui évolue avec I'éclatement de la structure familiale. Ce n'est qu'une fois
I'extension horizontale achevée, qu'on procede a l'extension verticale. Ce mode de vie
ou cette fagon de vivre se justifie par la volonté de se regrouper en famille unie.

Avec des changements dans le mode d'occupation, la cour ne garde plus son
importance qu'elle avait auparavant, et c'est ainsi qu'on assiste & un nouveau mode
d'organisation spatiale (décentralisé).
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TYPOLOGIE DOMINANTE Planche N°14
A (Max)=4,00m
B (Max)= 5,00m 27,30%
A (Max)=15,00m.
B (Max)= 3,00m. - 23,80%
A (Max)=4,00m. !
|
B (Max)=5,00m. | 09,60%
A (Max)= 3,00m.
B (Max)=4,00m. 64,70%
34,60%

Source: URBA.Sétif, 1991.
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1* Cas:

Le bati apparait sous forme de "L", ou la cour occupe un des quatre coins de la
parcelle avec une superficie maximale de 20 M2, avec un accés qui donne directement
au bati.

Ce mode d'occupation représente environ 27,3% du nombre total des
constructions du quartier.

28" Cas:

Le bati apparait sous forme de barre, la cour occupe la partie de derriére de la
parcelle avec une superficie maximale de 45 M2, avec un acces qui donne directement
au bati.

Ce mode d'occupation représente environ 23,8% de I'ensemble des constructions
du quartier.

3¢ et 4" Cas;

Représentant respectivement 9,6% et 4,7%, ces deux cas sont minoritaires par
rapport a I'ensemble des constructions du quartier.

La superficie de leurs cours varie entre 12 et 20 M2, avec un acces qui donne
directement au bati.

5% Cas:

Avec une représentation d'environ 34,6% de l'ensemble des constructions, ce
cas est dominant, le bati occupe la totalité de la parcelle. C'est un cas qui est apparu
récemment suite & 1'éclatement de la famille, d'ou l'apparition de plusieurs ménages
dans une seule maison, chacun d'eux disposant une petite partie de la construction. La
cour dans ce cas devient inutile.

Ce mode d'occupation pose actuellement d'importants problémes de confort,
quant a I'ensoleillement et I'aération et de mitoyenneté.

® Hiérarchie des espaces/Accessibilité (voir Planche 15)

"Z'bouk" fermé: (voir fig.4 de la planche 15) ‘

C'est un espace découvert a caractére semi-privé, il donne accés & un nombre
d'habitations limité. Il est trés étroit (sa largeur varie généralement entre 1,00 m et 1,20
m), une dimension similaire & celle d'un simple couloir d'une habitation individuelle
mais avec une longueur variable. Cet espace ne sert pas uniquement a la circulation et
a la distribution, mais aussi & d'autres activités telles que les Jjeux d'enfants, les petits
peuvent y jouer sans danger et sans crainte tout en étant surveillés par la mére ou la
grand-meére, les rencontres entre personnes de divers ages, la femme peut discuter avec
la voisine sans étre apergue par un passant, une activité qui confére a cet espace un
caractére intime. L'entretien de cet espace est assuré par les habitants qui s'en servent.
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"Z'bouk" ouvert: (voir {ig.5)
C'est un espace a caractére public réservé aux piétons, il sert de trait d'union
entre deux rues paralléles, il est moins étroit que le "Z'bouk" fermé. Il se situe entre

deux ilots sur le coté le moins long (largeur). Il peut servir de raccourci pour passer
d'une rue a une autre.

Impasse - Rue: (voir fig.3)

C'est un espace a caractere semi-public délimité par trois ilots, c'est une voie
sans issue qu'on dénomme aussi "cul de sac". Il est assez large pour étre utilis€ comme
cour urbaine par les enfants, sa largeur est moins importante que celle d'une rue. Pour

ce qui est de l'entretien de cet espace, chaque habitant s'occupe du devant de son
habitation.
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HIERARCHIE DES ESPACES / MODES D'ACCESSIBILITE
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Planche N°15
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4/ Données démographiques

D'aprés l'enquéte effectuée par I'URBA.Sétif en 1991, le nombre d'habitants
recense a "Kaadboub" cette année 13, s'élevait 3 5018 habitants répartis sur 856 ménages
occupant pres de 519 logements avec un total de piéces de 1812, donnant un taux
d'occupation par logement (TOL.) total de 10,3, et un taux d'occupation par piéce
(TOP) total de 2,7.

Avee un taux  d'accroissement démographique national d'environ 3,4%. la
population du quarticr sera de I'ordre de 6780 habitants en I'an 2000,

L'on peut déduire de ces chiflies, que le TOL ici parait trés fort par rapport au
normal algérien qui est aux environs de 6 personnes/logement.

Population 1991 |Logements |Piéces Ménages | TOL |TOP TML

5018 519 1812 856 10,34 2,76 1,65

Source: Enquéte Urba.Sétif, 1991.

La densité de logements par hectare est estimée & 20 logement/Ha, en tenant
compte des terrains libres & I'intérieur du quartier. Par contre la densité des habitants
par hectare, est de 185,8 hab./Ha a travers tout le quartier.

Depuis, et avec I'apparition du décret n°® 85-212 du 13 aoiit 1985 déterminant les
conditions de régularisation dans leurs droits de disposition et d'habitation des
occupants effectifs de terrains publics ou privés objet d'actes et ou de constructions non
conformes aux régles en vigueur, le quartier de "Kadboub" a pu régulariser toutes les
habitations qui ont été construites avant cette date, ce qui a été confirmé par le service
technique de I'APC de Sétif.

1.5.2.Cité YAHIAOUI (ex Tandja)

Un simple coup d'ceil sur le plan de la ville de Sétif, fait ressortir la présence de
cette cité imposante a la partie Nord-Est de la ville, une cité qui se compose
essentiellement de trois quartiers séparés par des boulevards: l'ancien quartier, le -
quartier central et le quartier Est (le plus récent). (voir Planches 16 et 17)

De par I'uniformité de son tissu quasi dense, la cité possede une certaine
démarcation spatiale vis-a-vis de la ville.

Di a la présence d'un obstacle physique entre le centre ville et la cité, se
matérialisant par la présence de la caserne de la gendarmerie nationale et le cimetiére
"Sidi Said", a I'état actuel, la cité souffre énormément d'un rejet par rapport au centre
ville.
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LA CITE YAHIAOUI / ETAT ACTUEL Planche N°16
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1/ Situation de la cité

Sans plan, l'évolution du cadre bati (la partie ancienne) de la cité, en
I'occurrence des parties Ouest et centrale, s'est faite d'une fagon improvise.

Occupant la partie Nord-Est de la ville de Sétif, la cité est délimité au Nord et a
I'Est par la ZHUN (Zone d'habitations urbaines nouvelles), au Sud par la caserne de la
gendarmerie nationale et le cimetiére "Sidi Said" et a 'Ouest par la caserne de la
protection civile.

La cit¢ s'est caractérisé par un habitat individuel trés dense concentré a 'Ouest
et peu a I'tst et un appauvrissement en matiére d'équipements publics.

Pour des raisons de sécurité, les francais tenaient a ce que ce quartier du
moment qu'il €tait destiné en sa totalité aux arabes, soit le plus loin possible de leurs
quartiers, en le maintenant telle une cité de recasement.

Le site a été désigné pour contenir un élément "indésirable" autant que d'étre
constitué par sa délimitation. Au fait, il a été encerclé par le parc a fourrage,
l'observatoire, les cimetiéres musulmans et catholiques, la caserne "Picard", autant
d'éléments qui constituent la ville pour les vides qu'ils produisent entre eux et l'intra-
muros. Ces éléments qui permettent d'ordonner le tissu urbain du débordement de la
ville au-dela de ses remparts, deviennent avec TANDJA, barriére qui permet de
préserver la ville et surtout de contréler les échanges entre ce quartier et le reste de la
ville.! (voir Planche 18)

2/ Historique de I'occupation de "Tandja"

La détermination théorique du périmétre urbain de la ville de Sétif a été
uniquement basée sur un plan cadastral relevé en 1850. Ce n'est que plus tard, en 1930,
que les établissements "Danger de Paris" ont effectué un relevé topographique sur
lequel étaient inclus dans le périmétre urbain de la ville, les terrains appartenant a
monsieur Yahiaoui situés au Nord-Est de l'agglomération.

De par sa marginalisation, la stratégie du pouvoir colonial & ce temps guidé par
une politique de destruction des campagnes, voyait en ce quartier comme réceptacle de
I'exode rural.

¢! N/eddine MADADI, "La raison de la fagade entre la stratégie urbaine et I'implication architecturale a Setif",
thése de Magistére, décembre 1995.
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TANDJA / LES ELEMENTS PREEXISTANTS Planche N°18
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Jusqu'au 1° juillet 1958 (voir Planche 19: Tandja 1956)

Le morcellement du domaine proprement dit a débuté en 1940. Les premiéres
ventes ont été effectuées aux noms de Messieurs Gonzales et Cavaliére, représentants
de la société ouvriere sétifienne (S.0.S), et de monsieur Yahiaoui.

Ainsi fut créé le premier lotissement au Nord de la garde mobile (gendarmerie
nationale aujourd'hui) d'une superficie avoisinant un hectare, en 1954 coincidant avec
le déclenchement de la guerre de libération nationale. 1l portait le nom de "lotissement
des policiers". ' :

A 1'époque, les quelques maisons implantées sur les terrains limitrophes, étaient
considérées comme faisant partie de l'extra-muros. Les événements de la guerre a cette
époque la, provoquerent un afflux rapide des populations vers Sétif. Par la suite, la
vente par parcelle s'est effectuée a un rythme accéléré par les consorts Yahiaoui
Lahcéne décédé en 1940.

Les terrains d'une superficie de prés de 100 hectares appartenait en totalité a la
famille Yahiaoui et a un colon Européen portant le nom de monsieur Pradelle. Les
notaires virent rapidement le parti qu'ils tireraient des transactions, de telle sorte que le
plan de morcellement couvrira rapidement les terrains disponibles.

Des architectes ainsi que des hommes d'affaires s'intéressérent au
développement de ce quartier excentrique qui a pris successivement pour noms: Cité
des notaires, cité des architectes, cité Pradelle, cité Boireau, etc. pour se stabiliser enfin
autour du nom génétique du cité¢ Yahiaoui, qui fut lui-méme donné & la S.A.S créée le
14 juillet 1958.

Du 1° juillet 1958 au 1¢ juillet 1959

Les constructions se développerent avec un rythme accéléré en dégageant une
physionomie propre a chaque quartier constituant la cité, chose qui a poussé le quartier
de "Tandja" a se démarquer des autres parties de la cité telles: Parc a fourrage, Ferme
Yahiaoui, Sidi Said et Rassidor (ruisseau d'or). Il fallait attendre le 1* juillet 1959 pour
que le quartier acquiert sa physionomie actuelle. Le découpage semble étre guidé dans
son €élaboration par un urbanisme primitif, résultant du morcellement des notaires, qui
lui donne des rues d'apparence rectiligne aux maisons sensiblement alignées. La
municipalité de ce temps la a di accepter "Tandja" dans ses murs, un fait qu'on peut
vérifier avec la ceinture de la ville incluant ce dernier, avec le barbelé au mois de
février de la méme année.
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Planche N°19

TANDJA EN 1956
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Depuis, de nombreux problémes se posent, on ne peut d'un seul coup, résorber
un retard de plusieurs années en matiére d'assainissement, d'équipements,... et surtout
d'une politique d'urbanisme incohérente.

Du 1% juillet 1959 au 1 juillet 1960

Chapeautées par le secrétaire général de o préfecture de cette époque 1a,
plusicurs s¢ances de travail se sont tenues alin de définir une politique en maticre
d'urbanisme pour ce quarticr.

La premicre décision était d'arréter toute construction, une tache qui a été
confiée a la SAS pour application du moment qu'elle était en contact direct avec la
population.

Dans la méme politique, au cours de l'année 1960, deux architectes urbanistes
CALSAT et VILI furent invités chacun a élaborer des propositions pour I'adoption d'un
PUD (plan d'urbanisme directeur) pour la ville de Sétif. Le choix de la municipalité a
ce temps était tombé sur le plan CALSAT, un plan qui demeure en application jusqu'a
nos jours (le PUD de 1982 n'a été qu'une reconduction des grandes lignes de celui de
1960).

En I'occasion, CALSAT a écrit en 1960 a propos de la cité:

"...véritable cancer de la ville, la cité Yahiaoui, dont le début de Ia construction date
de 1957, abritait en 1959 quelques 30.000 habitants tous musulmans .-.y---CONSIruit sans plan,
au jour le jour, le quartier en pleine expansion ne dispose d'aucune voirie, d'aucun réseau
méme élémentaire...

..les épidémies qui peuvent se développer dans cette cité...en Jont un véritable danger
public pour l'ensemble de la région.

...la suppression des bidonvilles, y compris les constructions en dur de type "non
européen” constitue la premiére tache a réaliser.

En la méme occasion toujours, il ajoute que:...l'"édification d'une habitation en
matériaux solides, le soin mis a bien terminer une piece avant de faire l'ensemble dans de
moins bonnes conditions sont autant de réactions de petits propriétaires ... inviter les
constructeurs et les édiles a envisager la poursuite du développement de la cité ... le souci
majeur est d'éviter au maximum les démolitions ...%

D'une maniére générale, le quartier a connu trois vagues de peuplement:

eLa premiére vague de peuplement qu'a connu le quartier a été entre 1951 et
1954, elle a drainé une catégorie d'agriculteurs venus des douars proches abandonnant
derriere eux une terre stérile et voyant en "Tandja" leur seul refuge pour une vie
meilleure.

eLa deuxieme vague de peuplement coincidait avec la période de la guerre de
libération (1954-1962), une vague qui concernait les gens fuyant le bombardement des
douars.

82 Rapport de la municipalité, septembre 1960, thése de Magistére N/eddine MADAD], op. Cit.61.
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eLe dernier grand peuplement a été réalisé aprés l'indépendance du pays, causé
par I'exode rural, les gens voyaient en "Tandja" I'amélioration de leur vie.

Apres ces trois vagues de peuplement qu'a connu le quartier, la densité de la
population a €été évalué en moyenne a 456 Hab./Ha en 1977, variant d'une région a une
autre, il a atteint parfois les 800 Ilab./Ha, faisant de lui le plus dense en comparaison
avec d'autres quartiers de la ville.*’

3/ Typologie du quartier (voir Planche 20: Vue aérienne sur le quartier 1980)

De point de vue typologique, "Tandja" se compose de deux types de tissus
enchevétrés:

el'un issu d'une trame orthogonale se retrouve sous forme d'llots rectangulaires.
(parties centrale et Est)
el'autre, issu d'une trame irréguliére, il est formé d'llots de grandes superficies
caractérisés par une distribution en impasses. (partie Ouest: la plus ancienne)
Deux tissus qui ont malgré tout répondu a la méme procédure de réalisation a
savoir:
* Plan de lotissement commandité par un des héritiers Yahiaoui a un technicien
(architecte, géométre,...), tout en respectant la réglementation en vigueur
(respect d'un rapport entre surfaces parcellisées et surface de voiries,
alignement de bati, gabarit, existence de trottoir,...).
* Approbation du plan par l'instance administrative.
* Mise en vente des ilots a l'unité ou par ensemble.

% Salah BOUBALOUTA , thése de Magistére sur TANDJA.
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VUE AERIENNE SUR LE QUARTIER DE TANDJA Planche N°20
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Source: Institut National de Cartographie (LN.C), Alger.
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1.5.3. Centre "ABID AL"

1/ Situation du centre (voir Planche 21)

"ABID Ali" se situe a environ 02 kilometres au Sud-Ouest de la ville de Sétif, il
est délimité:
= A I'Est, par un chemin de wilaya menant a "EL Hachichia".
= Au Nord, au Sud et a I'Ouest par des terres agricoles.

Le site présente des contraintes physiques et naturelles qui se résument a travers
la présence des lignes électriques sillonnant le site du c6té Nord et Est et le passage de
l'oued "Bousselam" traversant le site en direction Nord-Sud.

Le centre "Abid Ali" est relié a la ville de Sétif (chef lieu de commune), par
'unique chemin de wilaya Sétif - El Hachichia.

2/ Occupation du sol actuelle

Le village ou le centre se caractérise essentiellement par un habitat individuel
rural précaire qui s'est constitué autour de quelques constructions (ex fermes) de type
colonial trés vétustes prés du moulin ERIAD.

L'occupation de ce site s'est faite d'une maniére anarchique et spontanée.

3/ Superficie et relief du site

Le village s'étend sur une superficie de 12 hectares et se caractérise par une
pente qui varie entre 4 et 5%.

4/ Situation démographique globale

e Nombre de logements :80 logements.
¢ Nombre de ménages :103 ménages.
e Nombre d'habitants :602 habitants.
e Nombre de piéces :168 pieces.

e Surface totale du centre :12 hectares.

e Densité habitant/Hectare :50,16 Hab./Ha.
e Taux d'occupation par logement (TOL) :9,12 pers/logt.
[ J

Taux d'occupation par piece (TOP) :3,58 pers/piece.
: Source: Enquéte URBA.Sétif 1991.
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ABID ALI / ETAT ACTUEL Planche N°21
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5/ Analyse typologique et morphologique du centre

Se joignant & d'autres villages périphériques, a savoir "Chouf El K'ded",
"Cheikh Laifa", "Ain Trick”, "E] Hassi",..., le centre "Abid Alj" est considéré comme
I'un des satellites qui ceinturent la ville de Sétif (chef lieu de commune).

Résultat d'une formation spontanée, le village n'obéit a4 aucune structure
ordonnée réglementaire. L'accessibilité aux différentes constructions se fait & partir
d'une voie bitumée périphérique ceinturant le village reliant les ruelles et impasses qui
s'imbriquent avec le bati, offrant ainsi un parcours sinueux et intime permettant l'acces
aux différentes constructions. ‘

Le village est constitué de 66 constructions d'un seul niveau, d'un moulin
opérationnel et d'une vieille ferme tres précaire. (Source: URBA.SE, 1991)

Pour ce qui est des €quipements, le centre "Abid AJj" est dépourvu
d'équipements a grande envergure, seules une mosquée et une école de 07 classes d'un
effectif de 307 éléves, existent pour dispenser leurs services aux habitants. Cette
situation incite la population du centre 3 se déplacer vers la ville de Sétif pour jouir de
ses infrastructures.

De point de vue utilisation de matériaux, et vu de l'extérieur, le centre se
constitue de deux types de constructions:
¢ Pour les vieilles constructions, les murs sont en pierre non crépies et les toits en
charpente en bois couvertes de tuiles rouges.
* Pour les nouvelles constructions (les plus récentes), les murs sont en parpaing
non crépis et les toits en tuiles ou en amiante de ciment.

* Typologie dominante

Le bati apparait sous forme de "L" ou de "U", T'accés se fait directement 2 la
cour située au devant de la parcelle. Les fagades sont opaques, toutes les ouvertures
sont orientées vers l'intérieur de la parcelle.

A travers tout le village, et selon I'enquéte qui a été mende par I'URBA.Sétif en
1991, seules 03 constructions possedent des garages, d'ou la possession de la voiture
devient un lux pour les habitants.

* Existence d'équipements internes

Le village " Abid Ali" est dépourvu de réseau d'assainissement et d'alimentation
en eau potable (AEP), l'approvisionnement en eau se fait a partir des fontaines
publiques reliées  la conduite issue de la station de pompage.

6/ Processus de formation du village

En se basant sur les plans de I'état actuel, les résultats de l'enquéte et les
témoignages des habitants du centre, le village s'est formé aprés l'installation d'un
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moulin & proximité de I'oued par un colon (Mr DUREAU) et une ferme portant son
nom, lors de I'époque coloniale. Depuis, cette région a connu une immigration massive
de gens venant de différents endroits & la recherche d'un emploi et d'

situation qui s'est aggravée aprés I'indépendance avec l'arrivée des ruraux

* QOrigine des familles

un logis, une

ORIGINE | M'sila/sidi Khelfoun Sétif El Eulma Autres
aissa
Nombre 37 10 14 04 01
Source: Enquéte URBA.Sétif 1991

* Période d'installation

PERIODE | Avant 1962 1962-1972 | 1972-1982 Aprés 1982 TOTAL

Nombre 41 16 02 01 60

% 68,34 26,66 3,34 1,66 100

Ce qu'on peut déduire de ces chiffres, c'est que la majorité, environ 70%

familles se sont installées avant 1962.

* Etat des constructions

Source: Enquéte URBA.Sétif 1991.

des

ETAT Bon état Etat moyen Mauvais état TOTAL
Nombre 06 19 35 60
% 10 31,66 58,34 100

Source: Enquéte URBA.Sétif 1991.

Les chiffres de ce tableau nous fait remarquer qu'il existe un fort pourcentage de
constructions en mauvais état dii a I'ancienneté de la période d'installation.

* Situation socio-économique

Secteur | B.T.P | Industrie | Biens/ Serv Agriculture | Chomage | Retraités
d'activité
Nombre 04 26 12 09 09 12
% 5,56 36,10 16,67 12,50 12,50 16,67

Source: Enquéte URBA.Sétif 1991.
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Le niveau socio-économique de la population résidente comme nous le montre
les chiffres du tableau ci-dessus, apparait d'un niveau social moyen.

* Lieu de travail

LIEU DU SETIF ABID ALI TOTAL
TRAVAIL
Nombre 15 34 49
Yo 30,01 69,39 100

Source: Enquéte URBA.Sétif 1991,

Sur les 49 personnes constituant la population occupée, 34 personnes occupent
et activent au niveau du centre "Abid Ali" et 15 se déplacent quotidiennement 3 Sétif
en plus des étudiants et lycéens.

Conclusion

Dans la méme politique de régularisation des regroupements d'habitat spontané,
le centre "Abid Ali" a bénéficié d'un projet d'étude de restructuration, une intervention
qui a touché tout le village (le tissu urbain). C'est une opération qui consistait en:
= Découpage de la zone d'habitat en flots plus ou moins réguliers, compos€s de lots
contenant les constructions existantes. Lors de cette premiére opération, le travail
consistait a faire intégrer toute construction existante dans un lot régulier en
essayant de limiter au maximum les démolitions.

= Apport de réseaux divers (auparavant inexistants), en vue d'améliorer les conditions
d'habitabilité des habitants.

= Apport d'équipements nécessaires aux habitants.

=Création d'un systéme de voirie permettant une circulation cohérente (fluide) a
I'intérieur du tissu.

Apres intervention sur le tissu urbain existant par l'organisme technique
(URBA.SE) en 1991, 'aménagement retenu aprés concertation, a donné la proposition
suivante: selon I'état du bati des 60 constructions existantes, 47 constructions sont a
démolir, 13 constructions sont a préserver et 99 lots de terrain sont 4 créer. En
conclusion, aprés intervention le village aura un total de 112 constructions. (voir
planche 22: Proposition retenue, variante 2).
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PLAN DE RESTRUCTURATION DE ABID ALI / Variante Retenue Planche N°22

ECH: 1/2000 .

\\‘l r
|9 20 40 60 80m \\ 3

l

Source: URBA.Sétif, 1991.
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1.5.4. Centre "EL. HASSI"

1/ Situation du village (voir Planche 23)

"EL HASSI" est un petit village qui se situe a environ 3,5km a I'Est de la ville
de Sétif, sur un axe routier tres important, la RNS. I est délimité:
® Au Nord, par la RNS, reliant Sétif a Constantine.
e ATEst, par le siege social de 'ENGEURAR et e dépot de gaz butane (NAFTAL).
® Au Sud, par des terres agricoles.
® A I'Ouest, par des terres agricoles et le siége social de I'ENPEC au Nord-Ouest du
village.

Compte tenu de I'état physique du site, "El Hassi" occupe une situation
stratégique (longeant la RN5 sur le coté Sud) quant a son développement €conomique.

2/ Genése du village

Le village d'El Hassi est d'origine agricole (rural), le site était au départ
composé de jardins potagers exploités par 04 a 05 familles faisant fonction
d'agriculteur.

Apres I'indépendance de 1'Algérie et par sa position stratégique vis-a-vis de la
ville de Sétif et de I'important axe routier RNS reliant Sétif & Constantine, le site s'est
devenu un point d'attrait pour plusieurs autres familles d'origine rural. '

Il a fallu attendre l'année 1984 pour que le village a doublé son effectif
d'habitations qui n'excédait pas la soixantaine pour atteindre les 120 habitations avec
l'arrivée d'une importante vague constituée exactement de 57 ménages tous issus de la
méme famille (BERARMA) originaires des terres expropriées par I'Etat au profit du
projet de la cité des 1014 logements implanté a la partie Est de la ville de Sétif en
1984. En ce temps, ce petit lotissement constitué de 57 meénages rentrait dans le cadre
de la politique de l'auto-construction, I'Etat leur a offert le lot de terrain et les
matériaux de construction pour édifier leur propre maison.

En 1991, le village s'est vu doter d'un nouveau lotissement de 107 lots a sa
partie Ouest, les bénéficiaires étaient originaires de la commune de Sétif. Aujourd'hui,
le lotissement est & moitié habité pour cause de non achévement des travaux.

En 1994, une coopérative composée de 192 coopérants appartenant a I'OAIC de
Sétif fut implantée en forme de "L" i la partie Sud du village, les travaux sont en cours
de réalisation.

Enfin, et de source bien informée des habitants d'El Hassi, récemment, une autre
coopeérative appartenant cette fois-ci au ministére de la justice composée d'environ une
soixantaine de coopérants, s'est accaparée du terrain en forme de bande qui se trouvait
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a la partie Nord du village longeant la RNS5, destiné auparavant a un ensemble
d'habitations type semi-collectif avec Rez de chaussée commercial n'excédant pas R+2,
la barre qui devait constituer la fagade Nord du village d'aprés I'étude faite par I'ex
BEET/WS en 1992.

Devant un tel changement, une question cruciale se pose quant a l'intérét dans
I'élaboration des études de grande envergure destinées a rectifier l'existant et de
planifier le futur si elles ne seront pas prises en considération d'une maniére sérieuse.

3/ Occupation du sol

D'une fagon générale, le village se compose de deux types de constructions, un
type vétuste (objet d'étude) a un seul niveau (RDC) implanté d'une maniére anarchique
a travers le site sans aucune nature Juridique; et un autre type plus récent, localisé au
niveau du nouveau lotissement en voie de réalisation.

En plus des 228 habitations existantes recensées dont 107 en cours de
réalisation au niveau du lotissement d"El Hassi", on note la présence de deux
eéquipements collectifs, une école primaire de 06 classes et une mosqueée, deux siéges
d'entreprises en l'occurrence, I'ENPEC et 'ENGEURAR occupant respectivement des
superficies de 19.833 m? et 83.440 m? et enfin un dépbt de gaz butane (NAFTAL) situé
a la périphérie Est du village.

Pour subvenir aux besoins des habitants, il existe aussi 04 commerces intégrés
dans les habitations dont 02 epiceries, 01 quatre saisons et un marchand de fruits et
légumes.

4/ Données socio-économiques64

e Nombre de logements 1228 logements dont 54 sont en cours de
réalisation (non encore habités).

¢ Nombre de ménages :161 ménages dont 57 appartenant a une seule
famille: BERARMA.

e Nombre d'habitants :947 habitants dont 66% sont des enfants.

e Superficie du village :22,77 hectares.

e Densité Habitant / Ha 41,58 hab./ha.

e Nombre de piéces 1435 piéces.

* Taux d'occupation par logement (TOL) :9,37 personnes / logement. (fort)

® Taux d'occupation par piéce (TOP) :2,17 personnes / piéce.

5/ Etat des constructions

D'aprés I'enquéte effectuée par le bureau d'études BEET/WSEtif en 1992, I'état
du bati a été classé en trois catégories:

* Source: Enquéte BEET/WSEtif, 1992.
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a) Construction en bon état: (ossature en béton armeé)

En majorité issues de 1'auto-construction, elles appartiennent a un type d'habitat
localisé au niveau du village (dont 57 maisons appartenant a la famille BERARMA
installées en 1984). Ce sont généralement des constructions qui ont plus ou moins
respecté les régles d'urbanisme en matiere d'alignement et de présence de réseaux
divers.

A part 05 habitations qui sont édifides a R+1 (Rez de chaussée avec un élage),
72 habitations sont avec un seul niveau (RDC).

b) Construction en état moyen

Moins récentes que celles de la premiére catégorie, elles sont au nombre de 09
constructions, toutes édifiées a un seul niveau avec les murs en pierre et la toiture en
tuile.

¢)_Construction vétuste

Ayant l'aspect des constructions de bidonvilles, elles sont au nombre d'une
vingtaine de constructions qui ont été édifices d'une fagon provisoire, elles peuvent
appartenir a un type de construction intermédiaire entre le rura] et l'urbain. Couvertes
généralement en plaques d'amiante de ciment ou en tole ondulée, elles sont tres
insalubres (sales) et insécurisantes pour leurs occupants menagant parfois ruine.

6/ Existence de V.R.D (voirie et réseaux divers)

¢ Voirie

En dehors de la seule voie goudronnée en trés mauvais état desservant le centre
du village, le reste apparait sous forme de voies en terre battue dépourvues de trottoirs,
impraticables pendant la saison hivernale.

Mal étudié, I'accés principal au village depuis la RNS5, devient aujourd'hui un
danger permanent pour les habitants.

e Assainissement et Alimentation en eau potable

Le probléme d'assainissement du village ne se pose pas, car toutes les
habitations y compris les plus vétustes avantagées par la morphologie du site, sont
raccordées a un réseau qui déverse dans un oued situé au Sud du village a I'air libre (3
ciel ouvert).

Par contre pour ce qui est de l'alimentation en eau potable, le village est
alimenté d'une maniére anarchique, le branchement se faisait au fur et a mesure que le
village s'étalait, d'ou on note aucune planification préalable dans ce domaine.

e Gaz et Electricité
Quoique le village est trés proche de la ville de Sétif, L'alimentation en gaz
propane est toujours inexistante, il est remplacé par le gaz butane.



L'HABITAT SPONTANE DANS LA TYPOLOGIE DE L'HABITAT A SETIF 137

Tout contrairement & d'autres villages limitrophes de la ville de Sétif, les
habitants d'El Hassi n'éprouvent aucune difficulté pour s'y approvisionner pour cause
de I'existence d'un dép6t de gaz tout proche pour ne pas dire au sein méme du village,
la raison qui a peut étre fermé les yeux des autorités pour un éventuel projet
d'alimentation en gaz propane.

Par conséquent, I'électricité est raccordée a toute habitation a partir de deux
postes transformateurs de courant de 100 Kva chacun.

Conclusion

Récem1hent, le village d'El Hassi a bénéficié d'un projet d'étude de
restructuration. Le projet prévoyait deux types d'interventions, a court et 3 moyen
terme:

1/ A court terme, le travail consistait en la rectification du tracé du village et le
relier au nouveau lotissement (107 lots), 'opération nécessitera des démolitions surtout
des constructions vétustes pouvant géner le passage des voies de desserte ou dans
I'alignement des habitations. Dans cette premiére étape de travail qui visait la relation
de l'ancien village avec le nouveau lotissement, on note la présence du siége social de
I'ENPEC qui peut étre un obstacle quant a la réussite entiére de cette opération.

Toujours a court terme, le projet prévoyait aussi la restructuration particuliére de
la partie Nord du village donnant sur la RNS, en proposant des petits immeubles type
R+2 avec Rez de chaussée commercial.

Enfin de compte, le projet prévoyait aussi la densification du tissu existant en
comblant le vide soit par des €spaces verts ameénagés, soit par des équipements
d'accompagnement nécessaires pour les habitants, tels un centre de santé, une antenne
administrative, une maison de jeunes, des commerces, etc.

2/ A moyen terme, 'intervention s'orientera vers les assiettes de terrain occupées
actuellement par 'ENGEURAR et le dép6t de gaz (NAF TAL) dont I'activité
industrielle peut nuire 2 la vie quotidienne des habitants du village.

Actuellement, ces deux entreprises sus-citées occupent une situation stratégique
quant au développement et a l'extension du village dans la direction Est, d'ou leur
déplacement vers un autre site devient incontestable.

En résumé, et d'aprés toujours I'étude établie par le BEET/WS en 1992, il ressort
qu'une vingtaine de constructions vétustes présentant un danger pour leurs occupants,
seront appelées a étre démolies totalement et remplacées par d'autres plus sécurisantes.
Différemment a cette catégorie de constructions, celles qui sont en bon état présentant
un défaut d'alignement, et dans le but de les conserver, les démolitions toucheront
uniquement les cours et les jardins.
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SITUATION D'EL HASSI Planche N°23
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Source: BEET/Wsétif, 1992.
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1.5.5. "CHOUF EL K'DED"

Dans ses prévisions, le PDAU de la commune de Sétif a affecté ay plateau de
"Chouf El K'ded" dont fait partie le village objet d'étude, une fonction de centre
secondaire qui devrait accueillir dans e futur prés de 50.000 habitants. A cet effet, il a
€té procédé a un découpage du site d'une superficie de prés de 540 Hectares en
plusicurs périmétres de plans d'occupation des sols incluant les terrains vagues et le
tissu existant respectivement pour des interventions d'aménagement et de rénovation
urbaine.

1/ Site et situation du village (voir planche 24)

Situé a environ 2,5 km a I'Ouest de I'agglomération de la ville de Sétif, le village
de "Chouf El Kded" s'étend sur une superficie de prés de 135 ha représentant le quart
de I'ensemble d'un plateau de terrains domaniaux constituant un site stratégique par
rapport a un réseau de communication important en l'occurrence la RN9O et la RN5.

Occupant le flanc Ouest du versant de la vallée de I'oued Bousselam orientée
Nord Sud, le plateau comporte un talweg important scindant ]a localité en deux zones
distinctes.

En effet, le plateau de "Chouf E] K'ded" se constitue de trois tissus semj urbains;
le village d'El Bez, Mechtat Ouled H'chiche et Je village de Chouf El K'ded (objet

Le village de Chouf El K'ded est délimité:
*Au Nord par une route menant vers le village Cheikh Laifa (ex Fermatou).
*Au Sud par des terres agricoles et un peu plus loin, par le village d'El Bez et |a

*A I'Est par la zone inondable de l'oued Bousselam.
*A I'Ouest par Djebel Bendemagh.

2/ Relief et Climat

Le site du village fait partie d'un plateau surplombant la vallée d'oued
Bousselam ayant une altitude moyenne de 1000m.

Morphologiquement accidenté dans sa partie Nord et Nord-Ouest et
relativement plat au Sud et vers I'Est, le long de I'oued Bousselam, le plateau est
sillonné d'Est en Ouest par des cours d'eau rendant le terrain disseéque.

En ce qui concerne le climat, comme c'est le cas pour toute la région de Sétif, le
village se situe dans une région dont les données climatiques sont méditerranéennes, se
spécifiant par un hiver froid et un été chaud et sec.
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SITUATION DE CHOUF EL K'DED
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Source: IN.C, Alger.
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3/ Données socio-économiques

a) Démographie

Lors du recensement de 1987, le village de Chouf El K'ded a enregistré pres de
1399 habitants, chiffre qui a passé a plus de 1800 habitants en 1994 (donnée PDAU)
avec un taux d'accroissement global moyen avoisinant les 3,30% et a 3200 habitants en
1995 selon une étude faite par I'ENET, avec un accroissement brut de 1400 habitants
en une scule année, pour arriver enfin en 1997 a un chiffre de 4190 habitants selon le
RGPH de 1997 effectué sur la localité de Chouf EJ K'ded et Ouled H'chiche.

Ainsi I'essor démographique démesurément conséquent qui s'est produit en un
laps de trois années (1994-1997) n'a été¢ qu'un simple résultat des mouvements
migratoires effectués en cette période 1a. Un phénomeéne qu'on peut expliquer a travers
certains facteurs:

eLa proximité de I'agglomération de la ville de Sétif et de son centre ville.

eL'absence du contrdle de la construction illicite.

eL'existence des moyens de transport le reliant au centre ville.

eL'existence d'emplois au niveau du plateau par la présence des exploitations
agricoles et des unités industrielles telles: I'ERIAD, la carriére d'extraction de l'argile
de la briqueterie et un peu plus loin, 'ONAMA.

b) Analyse socio-économique

D'aprés une enquéte sociologique élaborée & partir d'un échantillon sur la
population de la localité de Chouf E] K'ded par le BEET/WS, I'analyse des résultats du
dépouillement a révélé:

® Une diversité dans I'origine et la provenance des groupes sociaux vivant dans
cette localité, avec une prédominance d'origine sétifienne (prés de 50%)),
devangant de loin d'autres origines (M'sila, Boussaida, Bougai, El Ouricia,
Ain El Kébira et Amoucha) qui en les regroupant, représentent l'autre moitié
de la population.

® Sidans le passé la grande famille composee de plusieurs couples mariés, était
gouvernée par le grand-pére, de nos jours et depuis 'éclatement de la famille
nucléaire, les gens préférent vivre individuellement, I'enquéte nous a révélé
que la famille composée ou la famille nucléaire ne représente aujourd'hui que
le % de l'ensemble de la population, la majorité des familles vivent en couples
simples.

® La taille moyenne de la famille qui correspond souvent au TOL; compte 10
personnes avec un TOP de 2,97 personnes par piéce.
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® Une structure d'dge de prédominance jeune caractérisée en majorité par une
catégorie de moins de 25 ans.

® Une scolarisation générale pour les enfants de moins de 11 ans, un taux qui se
régresse au fur et 8 mesure qu'on monte dans 1'dge.

* Lesrelations sociales sont régies par I'aspect tribal, c'est le lien de parenté qui
dicte les regroupements sociaux. Ces relations deviennent réduites pour les
zones d'habitat éparse d'ou les origines des familles sont diversifiés.

® Une activité¢ économique réduite relevant des secteurs:
* Primaire, par la présence de certaines exploitations agricoles
individuelles et collectives.
o Secondaire, par 'existence des unités industrielles locales dans les
environs telles: 'ONAMA, ERIAD et la briqueterie.
e Tertiaire, orienté surtout vers la ville de Sétif.

Tableau des catégories socio-professionnelles

Fonctionnaire | 0O.S | Retraité Agentde | S.P | E.S.Q.P F.Q.P
sécurité
17 12 15 06 04 17 15
19,76% 13,95% | 17,44% 6,97% | 4,65% | 19,76% 17,43%

O.S: Ouvrier salarié¢ - S.P: Sans profession - E.S.Q.P: Employer sans qualification
professionnelle - E.Q.P: Employer avec qualification professionnelle.

Source: enquéte BEET/WS.1997.

Ce qu'on peut déduire de ce tableau, c'est que "Chouf El K'ded" est en grande
partie composé d'une population de classe moyenne (employers, fonctionnaires,
ouvriers,...) dont prés de 46% exercent sur les lieux ou dans les environs.

Conclusion

A T'exception du centre Abid Ali qui s'est formé 2 la partie Ouest de la ville de
Sétif pres d'un moulin, le village de Ain Trick plus loin au Sud dont la création peut-
étre liée a son rapprochement de la zone industrielle de la ville et le centre d'El Hassi
sur l'axe mécanique Est-Ouest (RN5) dont le développement revenait a l'arrivée de la
grande famille Berarma (57 ménages) expropriée de ses terres; le reste des zones de
regroupement d'habitat spontané au nombre de six, se sont vues appropriées toute la
ceinture Nord de la ville. La cause de cette concentration se justifie principalement par
la disponibilité des terres appartenant a des privés et d'autres non exploitées par I'Etat.
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Chapitre II: ETUDE DE LA POPULATION DES QUARTIERS
ETUDIES '

Introduction

L'étude de la population est capitale pour la compréhension des problémes de
I'habitat, car la diversité morphologique en particulier dans les pays du tiers monde, ne
refléte pas toujours la situation socio-économique de la population qui y habite. Donc,
on ne peut comprendre les problémes liés & I'habitat a partir du cadre bati uniquement.

Dans cette étude de la population, on prétera une attention particuliére quant a
I'analyse du processus migratoire (origines geographiques et périodes d'installation des
familles) et son impact sur le développement de I'habitat spontané a Sétif. Ceci nous
amenera a se poser la question suivante: Est-ce que la crise de I'habitat que vit le pays
et le développement de I'habitat spontané sont liés  un facteur externe qui est l'exode
rural ou au contraire, a une dynamique interne a la ville?

Par la suite, au cours de ce chapitre, on étudiera les caractéristiques socio-
€conomiques des habitants, on essayera de voir s'il existe une parfaite corrélation entre
le type d'habitat étudié et son contenu humain. Ce type d'habitat produit représente-t-il
un choix économique et social pour ses habitants? offre-t-il des solutions spécifiques a
des situations spécifiques? ou alors, tout simplement, n'est qu'un produit de la crise,
que les habitants ont approprié.

IL1. Origine géographique et processus migratoire: De I'exode rural @ la
mobilité intra-urbaine.

IL.1.1. Périodes d'installation de la population: Trois événements, quatre
périodes.

A travers l'étude effectuée sur les différentes concentrations de I'habitat
spontané a Sétif, et selon l'intensité et la nature du flux migratoire, nous avons pu
déceler quatre périodes différentes marquées par trois événements importants:

1. Les plus anciennes installations remontent au début des années 1940, un
mouvement de faible intensité qui n'a pas géné les rapports établis entre la
ville et la campagne a ce temps 13. Ces installations concernaient beaucoup
plus les quartiers Yahiaoui et Kadboub.

2. Apres la pose enregistrée en 1951, 1952 et 1953; dés 1954 (période
coincidant avec de déclenchement de la guerre de libération), la migration a
pris un nouveau rythme pour atteindre son cap historique entre 1956-1958,
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d'ou la poursuite dans la formation du plus grand quartier spontan€ a Sétif, en
l'occurrence: quartier Yahiaoui et Kadboub et la naissance de Abid Ali.

3. La troisiéme période qui correspondait a la décennie post-coloniale, a connu
d'une fagon générale, une légére baisse dans l'intensité du flux migratoire
surtout avec l'arrét de l'accueil des familles venues de I'extérieur du quartier.
Quoique la situation différe d'un quartier & un autre, les quartiers de
Yahiaoui, Kaaboub et Cheikh Laifa n'ont pas cessé de recevoir des nouveaux
arrivants mais avec un rythme moindre. :

4. Durant la quatrieme période qui correspondait  la décennie 1974-1984, la
migration a été marquée par les grandes réformes fonciéres du début des
années 1970 et les différents plans de développement qui se sont succédés.
Kaaboub, Chouf El K'ded et a un degré moindre El Hassi, étaient les trois
principaux sites ciblés par les migrants venus des environs, atteignant de la
sorte le top de la densification de leurs tissus.

I1.1.2. Origine géographique des familles
Le but recherché a travers cette partie du travail réside dans le lien qui pouvait
exister entre le développement du type d'habitat étudié et l'origine géographique de ses

occupants qui a leur tour, pouvaient étre des ruraux ou des citadins (migration interne
ou externe).

1/ Un recrutement obéissant aux limites de la wilaya

D'apres les différentes enquétes effectuées sur les différentes zones d'habitat
spontané existantes au niveau de la ville de Sétif, et en se basant sur les limites
administratives en vigueur jusqu'a 1984, l'crigine géographique des habitants de ces
derniéres pourrait étre de trois ordres, du plus proche au plus loin:

* Communal (dans ce cas, les migrants seraient issus de la commune de Sétif).

* Départemental (résidant dans la wilaya).

e Extra départemental (résidant dans d'autres wilayates environnantes).

Deux remarques essentielles se dégagent de cette classification:

1. I'aire de recrutement des migrants ne dépasse pas un rayon de 100 km, obéissant
de la sorte aux anciennes limites de la wilaya de Sétif méme d'avant 1974,

2. le type le plus répandu a travers les quartiers étudiés serait d'ordre communal
avec plus de 50% de familles d'origine sétifienne.

Le quartier peut étre occupé en premier lieu, par des familles originaires de la ville
de Sétif qui par manque d'espace ou dans I'incapacité de se procurer un terrain a batir
dans un lotissement légal, se sont orientés vers l'informel (une migration interne);
comme par des familles en provenance des villages environnants correspondant 3 la



L'HABITAT SPONTANE DANS LA TYPOLOGIE DE L'HABITAT A SETIF 145

commune de Sétif et les communes voisines; ou enfin a un degré moindre, par des
familles d'origine départemental (une migration externe).

Se basant sur les données des différentes enquétes, ce constat se généralise a
travers l'ensemble des quartiers étudiés y compris "Gaoua" (un cas non étudié situé a
environ 04 km au Nord-Ouest de la ville de Sétif regroupant prés de 54 habitations
illicites), et a I'exception Abid Ali qui abrite une population a majorité (56%) originaire
de Sidi Aissa, wilaya de M'sila (a environ 80 km de la ville de Setif).

Généralement, le quartier s'il n'est pas sollicité par des familles originaires de la
ville, il devient une aire de recrutement pour les familles issues des villages
environnants se trouvant sur le méme axe en s'¢loignant de la ville de Sétif, une
hypothése qu'on peut vérifier d'ailleurs a travers les cas de KaAboub, la cité Yahiaoui et
un peu plus loin Cheikh Laifa (situés a la périphérie Nord de la ville) qui abritent des
familles en majorité originaires des villages Nord et Ouest de la wilaya de Sétif tels:
Ain El Kébira (30 km), Bougad (42 km), Ain Roua (31 km), Amoucha (20 km); ou du
coté Sud-Ouest de la ville avec 'exemple de Abid Ali, qui est habité par des familles en
majorité originaires de la wilaya de M'sila (Sidi Aissa) qui se situe a plus de 60 km
dans la direction Sud-Ouest de la ville de Sétif.

Les limites administratives jouent donc & terme un rdle non négligeable dans
l'orientation et la canalisation des flux migratoires et en particulier d'origine migratoire.

Les migrations inter-urbaines quant a elles sont limitées et obéissent beaucoup plus
aux facteurs économiques.

2/ Une mobilité intra-urbaine importante

Les familles originaires de Sétif représentent plus de 50% de l'ensemble des
quartiers étudiés. Avant leur saturation et par ordre d'ancienneté, les quartiers qui
étaient sollicités par la migration interne étaient: La cité Yahiaoui, suivi par Kaédboub,
Cheikh Laifa (cas non étudi¢), El Hassi et enfin plus récemment et plus loin Chouf El
K'ded.

Généralement ce sont des familles qui habitaient des batiments collectifs
européens exigus, des haras délabrés situés en plein centre ville ou tout simplement les
bidonvilles qui étaient localisés au niveau du quartier "l'Andérioli" ou 4 la périphérie
Nord de la ville appelé "Ferrailles".

Etant donné que chaque quartier est né dans des circonstances bien
particulieres, il ressort de l'analyse des périodes d'installation et des origines
géographiques de la population que chacun d'eux se spécifie des autres soit par la
période de sa création et son développement, soit par I'origine de sa population, soit par
les deux a la fois.

Cependant nous constatons que la tendance du processus migratoire qui était a
majorité rurale surtout durant la période post-coloniale, s'est renversée depuis pour une
mobilité intra-urbaine.
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I11.1.3. Les raisons de migration et leurs répercutions sur l'espace urbain

D'une maniére générale, les raisons de migration différent selon l'origine
geéographique des migrants, entre autres les raisons qu'on retrouve chez une population
issue d'un exode rural ne sont plus les mémes que celles d'une population issue d'une
mobilité inter-urbaine.

Ainsi, pour procéder a l'analyse des différentes raisons qui ont poussé les
populations a migrer, nous nous sommes basé sur deux possibilités:

I- 'analyse objective des lieux et dates de départ, en essayant de comprendre les
circonstances dans lesquelles s'est effectuée la migration.
2- l'analyse des déclarations des personnes enquétées.

1/ Population originaire de Sétif
Deux raisons principales sont a l'origine de leur migration:

a) Amc¢lioration des conditions d'habitation

Dans ce cas, I'amélioration se fait soit par 'amélioration du logement lui-méme,
soit par 'amélioration du statut d'occupation, soit par les deux a la fois comme c'est le
cas de la plupart des migrants a travers les différents quartiers

b) Déplacement forcé
La population concernée par cette situation en comparaison avec le premier cas
demeure peu importante, néanmoins on peut déceler deux cas:

e Population ayant perdu l'ancien logement soit pour des causes naturelles
(inondation, glissement de terrain,...), soit pour utilité publique, soit pour des
raisons de conflits sociaux (probléme de convivialité entre membres de
famille), soit pour faute de moyens de s'acquitter des loyers (dans le cas de
propriétaire privé). En général, ce genre de déplacements ne sont pas
volontaires et se déroulent souvent dans des conditions difficiles caractérisées
par la brutalité, les familles concernées par ce cas n'ont ni le temps ni les
moyens leur permettant d'accéder a un logement similaire ou meilleur. Enfin,
ces déplacements se réalisent généralement au détriment des meilleures
conditions d'habitation.

* Population des zones éparses qui, avec I'étalement de la ville sur les terres
agricoles limitrophes d'un coté et la promotion du travail non agricole de
l'autre cdté, se trouve contrainte de s'intégrer au tissu urbain.
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2/ Population venue de I'extérieur

Il y'a lieu a noter que les raisons de migration de la population venant de
I'extérieur varient d'une période a l'autre et par conséquent d'un quartier a un autre étant
donné que chacun d'eux est marqué par une période déterminée.

Apres différentes études sur les origines et les périodes de migration, deux
raisons classiques essentielles sont a soulever: La recherche du travail et les
événements de la guerre de libération sont a l'origine du déplacement d'un grand
nombre d'habitants. D'autres raisons d'une importante secondaire peuvent étre ajouter
telles: le suivisme, l'aspiration a une vie meilleure en ville et bien d'autres.

a) La recherche du travail

Clest la raison principale de migration pour un grand nombre d'habitants du
quartier Kadboub, et des villages de Chouf El K'ded et Cheikh Laifa, et a un degré
moyen, la cité Yahiaoui.

Il est important de souligner que les migrations a la recherche d'un travail ont
débuté bien avant l'indépendance comme clest le cas de Abid Ali. (voir genése du
village)

b) Les événements de la guerre de libération

La guerre de libération a amplifié le processus de migration déja amorcé
auparavant. En effet, méme avant la guerre, la vie dans les campagnes algériennes était
déja difficile a cause du surpeuplement et du manque de travail. Une vie qui est
devenue impossible par la suite 4 cause des bombardements aveugles des villages et
des regroupements forcés. Clest ainsi qu'on peut dire que la guerre a intensifié la
migration pour devenir trois ou quatre années plus tard vers 1956-1958 un facteur
important dans la mobilité des populations.

En ce temps 4, ce n'est plus le travail qui est recherché en premier moment mais
surtout la sécurité des personnes. C'est dans ces conditions qu'un grand quartier s'est
créé a la partie Nord-Est de la ville de Sétif appelé Tandja, (la cité Yahiaoui
aujourd'hui) abritant un trés grand nombre d'habitants venus des montagnes proches.

Pour ce qui est de I'aspiration & une vie meilleure en ville qui peut étre liée avec
la premiere raison, le déplacement se fait au détriment de la vente des biens ruraux
(terre, bétall,...). La catégorie concernée par cette raison estime que vivre en ville c'est
s'offrir de la sécurité, le travail, I'anonymat, et le rapprochement des services publics
(équipements sanitaires, écoles, commerces, administration,...); comme c'est le cas pour
la plupart des familles installées dans les années 70 qui se voyaient leurs conditions de
vie se dégrader quotidiennement.

En effet, malgré les efforts déployés par I'Etat pour l'amélioration des conditions
de vie dans les campagnes, il faut reconnaitre que certaines régions les plus reculées
dans les montagnes, sont restées démunies de I'ensemble des réseaux (route, électricité,
alimentation en eau potable,...) pouvant les sortir de I'isolement et ce, jusqu'a une date
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trés récente. La raison qui a d'ailleurs incité 1'éclatement de la structure familiale
traditionnelle et le départ des jeunes couples vers la ville.

I1.1.4. L'attachement au lieu de départ

Si on se réfere aux principaux origines de la population migrante, le probléme
que vit la population originaire de la ville n'est pas aussi important que celui vécu par
la population migrante venue de I'extérieur de la ville quant a l'attachement au lieu de
départ. Les habitants issus de la ville ne se sentent pas dépaysés puisque leur
déplacement n'a ét¢ qu'un simple changement de quartier (la distance qui les sépare de
leur ancienne résidence demeure néanmoins négligeable en comparaison avec celle
parcourue par les migrants venant de I'extérieur). Ces habitants peuvent rester en
contact permanent avec leur origine, ils peuvent garder leurs anciennes relations et
cotoyer les mémes endroits.

Différemment a ce derniers, les habitants venant de l'extérieur en particulier
ceux qui sont issus de l'exode rural, entretiennent avec le lieu d'origine des rapports de
deux natures: soit des visites occasionnels (visites familiales liées aux événements),
soit des rapports d'intérét plus ou moins fréquents ayant pour objectif de tirer profit des
biens abandonnés (produits de la terre, arbres fruitiers, bétail,...), une forme de rapport
qui s'affaiblit avec le temps.

L'élevage de bétail et d'animaux domestiques demeure une autre maniére
d'attachement des habitants avec leur lieu d'origine.

I1.2. Les caractéristiques socio-économiques des habitants

I1.2.1. Statut d'occupation du logement

D'aprés les résultats des différentes enquétes effectuées par les organismes
techniques locaux, nous constatons la dominance des propriétaires et des
copropriétaires et la faiblesse pour ne pas dire l'absence totale des locataires. Etant
donné que tout est illicite, les gens optérent directement pour la construction des
maisons au lieu d'en louer.

Le statut de copropriétaire s'il existe, n'est pas choisi de plein gré par les
habitants, il est souvent obtenu par le biais de I'héritage. Ce statut apparait sous forme
d'un ménage qui opte pour une certaine autonomie conjugale domestique sans pour
autant quitter la maison parentale et créer la rupture avec les autres membres de la
famille. S'il est contraint d'y rester le nouveau couple qui se créé au sein de la famille,
ne bénéficie généralement que d'une seule piéce qui sert parfois d'espace polyvalent
(s€jour, sommeil, et cuisine).
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Il y'a lieu & signaler que les résultats des enquétes concernant la structure
familiale ne correspondent pas totalement 4 la réalité, car plusieurs familles conjugales
ont ét¢ déclarés ménages indépendants en pensant que l'enquéte pouvait avoir un lien
avec la campagne nationale de résorption de I'habitat précaire. En déclarant chaque
famille conjugale ménage indépendant méme s'il ne l'est pas, les habitants espéraient
obtenir un logement pour chaque couple marié.

En 'absence de chiffres exactes, nous estimons que le statut de locataire est plus
critique des deux autres, la location devient une pratique clandestine (non déclarée ou
non reconnue par I'Etat) du moment que tout est illégal. Le locataire opte pour ce statut
a titre transitoire en attendant la réalisation d'une habitation propre a lui ou un éventuel
déplacement vers un lotissement ou une cité réglementaire au sein de la ville (dans ce
cas la, cette phase devient un tronc commun).

I1.2.2. Qualification de la population

En comparaison avec la population urbaine, la population de ces zones d'habitat
spontané périphériques se distinguent par la sur-représentation de certaines catégories
socio-professionnelles non qualifiées comme les ouvriers non agricoles, les
commergants, les artisans,...etc. au détriment d'autres catégories qui sont sous

représentées tels: les patrons et les employeurs, les cadres moyens, les ouvriers
agricoles,...

Les différentes activités exercées au milieu de ces quartiers sont en majorité
(pres de 80%) dans des branches ne nécessitant pas beaucoup de qualification, le cas
du BTP (Béatiment et travaux publics), l'artisanat, le commerce, le transport,
I'entreposage et les petites activités occasionnelles. Par contre les 20% restante qui
englobe les branches d'activités nécessitant une certaine qualification, elle concerne les
services et administration, I'éducation et I'enseignement et enfin I'industrie mécanique.

11.2.3. Probléme de corrélation entre le type d'habitat et la situation socio-
économique des habitants

Effectivement, nous estimons que la taille de meénage peut avoir une influence
directe sur le nombre d'actifs par ménage et par conséquent sur leur situation
économique.

Dans I'ensemble, le nombre d'actifs par ménage est d'environ 01 actif/ménage,
avec en moyenne 4 a 5 personnes a charge par actif. :

Méme avec ces deux paramétres d'évaluation, nous ne pouvons se décider sur la
situation économique et financiére des habitants, .car la nature des emplois et des
activités pouvait avoir une grande influence sur les revenus. Et comme nous I'avons vu
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précédemment, les activités sont trés variées d'un quartier a un autre, qui d'une part
peuvent aller d'un patron employeur & un simple manoeuvre ou d'autre part étre
permanents ou occasionnels.

Sans pour autant se soumettre a des calculs trés précis par quartier, si de nos
jours l'ensemble des quartiers périphériques constituent un vrai réservoir de main-
d'ceuvre de chantier et de petites activités, le niveau de vie des habitants ne peut étre
que moyen ou en dessous de la moyenne a cause de leur non-qualification.

Conclusion

L'analyse des mouvements migratoires nous a révélé un renversement dans la
tendance générale du processus migratoire: on est passé d'une migration externe dans
sa majorité rurale & une mobilité intra-urbaine assez importante. C'est une tendance

qu'on peut relier ses origines avec les grands événements qu'a connu notre pays durant
trois décennies (1954-1984).

L'origine de l'exode d'un grand nombre de ruraux vers la ville de Sétif (en
particulier vers la premiére concentration d'habitat spontané, le quartier de Tandja) en
quéte de sécurité et de survie, revient en premier lieu a la guerre de libération
nationale. Le systéme urbain colonial de cette époque fondé sur la ségrégation raciale,
politique, économique et socio-culturelle, n'a pas permis l'intégration de ces masses
d'immigrants. D'ou justement le développement paralléle d'un habitat spontané a la
mesure des besoins et des moyens de ses habitants.

L'intensification de I'exode sous I'effet de la guerre a pris a contre-pied les
autorités coloniales. Ceinturant la ville du coté Nord, la maitrise du développement du
tissu urbain de cette époque 1a se voyait échapper au contréle en menagant 1'équilibre
de la cité établi en leur faveur. C'est ainsi qu'on assistait a la construction des cités de
recasement en vue de faire face a ce développement anarchique pouvant nuire le visage
de la ville coloniale.

L'indépendance du pays et le départ des européens ont ét€ aussitot suivis par un
mouvement général et spontané des populations d'origines interne et externe. Sétif a
l'instar d'autres villes algériennes, a hérité d'un parc logement assez important (collectif
et individuel) localisé au niveau du centre ville,

Apres une légere accalmie qui a caractérisé la premiere décennie de 1'Algérie
indépendante (1962-1972), le mouvement migratoire s'est amplifié de nouveau pour
cette fois, des raisons tout a fait différentes.

La crise d'emploi dans les zones rurales générée par le délaissement des terres
agricoles poussant les populations 4 un déplacement massif vers les villes avec la crise
de logement déja déclarée dans les zones urbaines n'ont fait qu'accentuer le
développement de I'habitat spontané au niveau de la périphérie de la ville.
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La croissance démographique galopante et l'amélioration des conditions
économiques des habitants, en I'absence d'une politique urbaine cohérente, sont deux

autres causes qui ont eu pour conséquence aussi le développement anarchique de la
ville et la prolifération de I'habitat informel.

La monopolisation du secteur de I'habitat par I'Etat, sans qu'il soit en mesure de
répondre aux besoins des populations, demeure la cause principale de l'aggravation de
la situation surtout des années 70 et 80.

Enfin nous pouvons dire qu'aprés I'intensification du flux migratoire des années
70 et de la premiére moitié des années 80, (jusqu'a l'apparition du fameux décret n°85-
212 du 13 aoit 1985 déterminant les conditions de régularisation de I'habitat spontané),
le développement urbain enregistré durant cette époque résultait principalement d'une
dynamique interne urbaine.

L'analyse de la situation économique des habitants nous a montré que les
catégories socio-professionnelles concernées par le type d'habitat étudié, n'ont été que
des victimes d'une certaine ségrégation appliquée lors de 1'attribution des logements
publics ou des lots de terrains dans des lotissements réglementaires. Elles sont dans
leur majorité non qualifiées, travaillant soit dans le secteur privé (commerce,
artisanat,...), soit dans le secteur public nécessitant peu de qualification (batiments et
travaux publics, transport et entrepdt et divers services). N'empéche que parmi ces
catégories, on peut trouver avec comme proportion non négligeable des habitants
posseédant des emplois et des revenus importants, nous poussant & déduire que la
typologie de I'habitat dans ces zones ne reflétent pas parfois la situation économique et
financiére de certains habitants aisés.

Clest ainsi qu'avec ces constations, nous estimons avoir répondu dans ce
chapitre aux différentes interrogations relevant des caractéristiques essentielles des
populations habitant le type d'habitat étudié.

Chapitre III: ETUDE DE L'HABITAT

Introduction

Aprés avoir analyser dans la chapitre précédent, les caractéristiques de la
population habitante le type d'habitat étudié; dans ce chapitre, nous allons essayer
d'étudier le cadre bati réalisé afin de déterminer I'impact des différents facteurs naturels
et humains intervenant dans sa formation.

Nous nous intéresserons surtout au processus de développement de I'habitat
spontané depuis l'acquisition du terrain jusqu'a la réalisation du logement et par la
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suite, son occupation. Nous nous efforcerons de comprendre bien entendu les différents
problémes qui peuvent se poser durant chaque étape de réalisation (juridiques,
techniques, financiers,...), nous essayerons de connaitre les vrais raisons qui sont a
l'origine du développement informel.

Par la suite, nous étudierons les caractéristiques internes et externes des
habitations réalisées, l'aspect architectural et urbanistique, depuis 1'organisation
spatiale interne jusqu'a la constitution d'un groupement de maisons.

Cette étude nous permettra de porter un jugement sur la qualité de I'habitat
produit par les habitants et le réle que peut jouer dans I'allégement de la crise d'habitat.

III.1. Processus de production du cadre bati

A T'échelle d'un groupement de maisons, le processus de production du béti et la
situation d'illégalité du quartier, y ont fait apparaitre des pratiques communautaires:
entre autres, réalisation commune des V.R.D, désignation des responsables locaux
représentatifs, prise en charge des équipements culturels, contréle social...,etc. Chose
que 'on ne retrouve pas systématiquement dans les nouvelles urbanisations officielles.

En tant que maitre d'ouvrage et maitre d'ceuvre, c'est le propriétaire foncier
(pour les terrains d'origine privée) qui est & l'origine de la création du quartier. La
structure de ce dernier est donc congue par le propriétaire. Néanmoins, on note
I'existence de deux phases importantes marquant la production du cadre bati:

II.1.1. L'acquisition du terrain

L'acquisition du terrain se fait sous plusieurs formes qui varient suivant leur
origine publique ou privé.

Dans le cadre informel, les terrains publics sont occupés généralement sous
forme de squatterisation. Le terrain public inoccupé, jugé défavorable pour une
éventuelle urbanisation, dans l'esprit des habitants, appartient a tout le monde ou plutot
a tous ceux qui s'en servent.

On retrouve ce type d'occupation surtout pour les cas les plus loin de la ville tels
le cas de: Chouf El K'ded, Gaoua, El Hassi et plus loin encore le cas de Abid Ali.

Pour les terrains d'origine privé, la formule la plus adaptée était 'achat sous
seing-privé (une formule non reconnue par 1'Etat). Les quartiers concernés par cetté
formule étaient surtout celui de Kadboub et Yahiaoui, d'od leur appellation revient aux
noms de leurs propriétaires fonciers.

Rappelons qu'avant 1970 (date de réorganisation du notariat), les transactions
sous seing-privé étaient valables pour ce qu'on appelait "Lot de jardin".
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La comparaison des différentes formes d'occupation des terrains et de leur
origine avec le type d'habitat produit dans chaque quartier, nous montre qu'il y'a une
certaine corrélation entre eux.

En s'appropriant des terrains publics, au début, les squatters optent généralement pour
des abris de fortune ou des constructions en dur 4 moindre colt, érigées en un temps
record (nuitamment), une fagon de mettre les autorités devant Je fait accompli.

Ainsi, de par le montant d'investissement du produit fini, ils savaient bien au
préalable que cette forme ne pouvait étre definitive, chose qu'on peut vérifier a travers
I'aspect provisoire des constructions réalisées sur ces terrains (publics).

Contrairement & la premiére formule, les constructions réalisées sur des terrains
achetés méme "sous-seing privé", ont I'aspect définitif. Pour ce cas, les habitants ont
tendance a batir des constructions en dur assez cofiteuses et spacieuses en fonction de
leurs vrais moyens avec I'idée de se stabiliser.

La distinction est faite entre terrain acheté (quelque soit le mode d'achat) et
terrain non acheté, ainsi une habitation 4 Kaiboub ou 3 Yahiaoui (terrain acheté d'un
privé) est tout a fait différente a celle de Gaoua ou Chouf El K'ded (terrain public
squatté).

Le statut foncier

Quartiers Type d'habitat | Appartenance du | Forme d'occupation
produit terrain du terrain

Yahiaoui Informel en dur privé achat sous seing-privé
Kaaboub . ¥ -
Chouf El K'ded Semi-rural public squatterisation
Cheikh Laifa . " e
Abid Ali ! 2 K
El Hassi i B X
Gaoua 3 ¥ X

I.1.2. La réalisation de la construction

1/ Mode de construction

Nous avons vu que la plupart des constructions réalisées par les particuliers
occupent soit illégalement des terrains publics, soit des terrains privés dont le statut
foncier est ambigu. Et comme l'obtention du permis de construire est subordonnée au
statut foncier, la réalisation des constructions s'est faite dans sa majorité dans
I'illégalité.

Cependant, parmi ces constructions réalisées sans permis de construire, nous
distinguons deux cas différents qu'on ne peut pas placer dans la méme situation:
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a) les constructions informelles réalisées avant 1960 (date d'institutionnalisation
du permis de construire), qui sont dans une illégalité légitime, se concentre
principalement a la cité Yahiaoui et moyennement a2 Kaiboub et Abid Ali (Ies plus
anciennes zones de concentration de I'habitat spontané).

b) les constructions informelles réalisées aprés 1960 sont dans une illégalité
intégrale. C'est un type qui s'est développé surtout dans la période post-coloniale, il se

concentre principalement dans les quartiers les plus récents tels: le reste de Kaéboub,
Chouf El K'ded, Gaoua et Cheikh Laifa.

"De ce fait, tel qu'il se déroule, le processus de production du cadre bati semble bien
respecter certaines regles normalisées que l'on retrouve dans le secteur légal et
- réglementé et qui constituent la démarche usuelle & tout processus de construction”.®

Malgré le fait de son illégalité, ce processus de production du cadre bati
présente des spécificités qui le démarquent du secteur légal. Le cofit de production du
cadre bati dans I'habitat illégal est, malgré le coit d'acquisition des matériaux de
construction, sensiblement moindre que dans le secteur légal et réglementé.

2/ Emergence de I'auto-construction

D'apres I'état extérieur du bati, la majorité des constructions ont été réalisées par
les habitants eux-mémes sous forme d'auto-construction faisant appel parfois a 'aide
d'un artisan-magon en qualité de conseiller technique qui dispose de connaissances
nécessaires en matiére de dosage du béton, de dimensionnement des éléments porteurs
et de la sécurité de la structure de la construction pay€ a la journée ou a l'attache (au
m?). Dans beaucoup de cas, il est l'architecte qui par ses connaissances acquises au
niveau des chantiers, peut donner des idées sur l'organisation de l'espace construit
(disposition des piéces, des accés,...). Son intervention est généralement soutenue par
les membres de la famille bénéficiaire en matiére de main-d'ceuvre.

Dans le cas de gros travaux demandant des efforts supplémentaires (coulage de
fondations, plate-forme, et surtout la réalisation de la dalle), on fait appel a des amis et
a des voisins surtout les jours fériés (fin de semaine et jours de féte). Ces travaux se
réalisent souvent sous forme de "Touiza" (travaux collectifs non rémunérés), une forme
de construction a caractére rural qui reste de nos jours apprivoisée par des familles a
revenus trés limités. Pour le reste des familles (les plus aisées), la construction est prise
en charge depuis le début par des artisans-magons.

En fait, toutes les phases de réalisation de la maison sont déterminées par
rapport a un planning qui tient compte surtout des disponibilités financiéres.

% A. HAFIANE, op. Cit.7, p.257
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"La notion de "spontanéité" devient trés superficielle dans I'habitat illégal du moment
que toutes les phases sont planifiées et étudiées sans qu'elles soient consignées sur un

document". %

Se référant a I'état des constructions par quartier, I'auto-construction a touché
essentiellement les zones les plus lointaines de la ville de Sétif, en particulier les
terrains publics squattés: Chouf El K'ded, Gaoua, Cheikh Laifa et en partie, Abid Ali.

3/ Matériaux de construction utilisés

Théoriquement, chaque type d'habitat fait appel a des techniques de construction
appropriées et chaque technique a ses matériaux préférés. Sur le terrain, nous
constatons deux choses:

1-la généralisation de l'utilisation du parpaing dans la construction a travers

'ensemble des quartiers étudiés.

2- I'émergence de plus en plus des constructions en hauteur avec le recours aux

structures en béton armé et la couverture en dalle.

Le choix du parpaing pour la construction des murs au lieu de la brique et de la
dalle pour le toit au lieu de la tuile, rend la construction moins chére

L'inexistence d'un permis de construire rend plus difficile I'acquisition de
certains matériaux de construction (le ciment et l'acier pour le ferraillage) auprés de la
Société nationale détentrice du monopole de production et de distribution. La seule
possibilité réside dans le marché paralléle, désigné par "marché noir", ou les prix sont
nettement plus chers que ceux pratiqués par 1'Etat.

4/ Un habitat évolutif dans sa conception

L'espace "logement" est congu a partir des phases successives de transformation
adaptées a la modification de la structure familiale.

Ou encore, c'est en fonction des moyens matériels et de disponibilité de terrain
que la plupart des constructions spontanées évolue.

Si la premiére installation qui apparait sous forme d'un simple abri se limitant a
une ou deux petites piéces au maximum, est congue pour abriter une petite famille;
avec l'agrandissement de la taille de cette derniere, elle subit avec le temps des
extensions horizontales afin d'héberger I'excédent. Le rajout se fait généralement par
piéce, ce qui explique quelque fois I'hétérogénéité du bati. (voir Planche 25)

Nous signalons que le recours aux extensions verticales ne se fait qu'aprés avoir
épuisé la superficie au sol.

Sur terrain, et en se référant aux dates des premiéres installations, la situation
apparait selon deux formes:

% A. HAFIANE, op. Cit.7, p.253.
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- Pour les quartiers anciens datant de I'époque coloniale (saturés), affichant la fin
des travaux, I'évolution s'il y a lieu et par manque d'espace, se fait beaucoup plus en
hauteur (extension verticale).

Avec la réalisation des voies d'accés a lintérieur du tissu existant, certains
riverains se sont empressés pour modifier leur plan en remplagant les piéces du Rez-de-
chaussée par un commerce, une activité ou tout simplement par un garage qui peut
devenir un jour un entrepdt ou un commerce.

- Pour les plus récents (postérieurs aux années 70), d'ou la disponibilité des
terrains tout autour des premiéres installations, l'extension par rajout de pieces se fait
généralement dans le sens horizontal (l'exemple de Chouf El K'ded).
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UN HABITAT EVOLUTIF DANS SA CONCEPTION Planche N°25
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5/ La durée de réalisation

Vu le caractére évolutif des constructions, il nous est trés difficile de préciser la
durée de réalisation. Certains quartiers offrent au visiteur un paysage de chantier
permanent, d'ou la présence continue des matériaux de construction (agrégats, fer a
béton, parpaing,...) devant les constructions et des barres de fer d'attente pour les
toitures en dalle. Toutefois on peut se baser sur la comparaison des dates d'achat du
terrain et de celles des premiéres installations, une tentative qui peut nous mener vers
I'échec a cause de deux parametres:

1- I'inexactitude de certaines dates d'achat de terrain fournies par les habitants.
2-le non démarrage de la construction dans certains cas, aussitot apres
I'acquisition du terrain.

Sans la prise de considération de ces deux points, la durée de réalisation peut
étre appréhendée comme suit:

La rapidité de réalisation peut €tre expliquée par la légereté des constructions et
la rapidité dans I'installation des habitants (surtout pour les terrains squattés).

L'opération ‘de réalisation du premier abri se déroule souvent en une seule
journée (pour ne pas dire une nuit), nécessitant une certaine rapidité dans I'exécution
des travaux qui peuvent étre confiés a des artisans travaillant 4 la tache.

HOI.2. Caractéristiques de I'habitat produit

H1.2.1. Les caractéristiques externes

1/ 1'aspect architectural et urbanistique

Contrairement aux lotissements réglementés, dans les quartiers étudiés congus
dans un cadre informel, les critéres de spéculation et de profit pour les lotissements
privés informels et la concurrence pour T'utilisation d'un maximum d'espaces libres
pour les terrains publics squattérisés l'ont emporté sur les critéres familiers de
l'architecture et de I'urbanisme. Une situation qui a contribué davantage au
développement d'un tissu dense et désordonné dans son ensemble.

Cependant, ce désordre apparent obéit a des contraintes non négligeables, 2
savoir la construction sans plan d'ensemble tracé auy préalable, la précipitation dans la
construction et d'autres contraintes résultant de la topographie difficile dans quelques
cas. Ce désordre est en quelque sorte une adaptation consciente et réfléchie a des
situations bien déterminées.

Deux facteurs importants ont influencé I'organisation spatiale du cadre informe:
le facteur historique et le propriétaire foncier du site d'implantation.
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el'impact du facteur historique

En effet, plus le quartier est ancien plus il ressemble dans son organisation
spatiale a une médina: ruelles étroites, présence d'impasses, circulation mécanique
interne limitée,...etc.

Les ruelles existantes sont organisées suivant les principes de l'urbanisme arabe
pour la hiérarchie des voies: voies principales, secondaires, et impasses. Ce qui assure
une transition progressive de l'espace public & I'espace semi-public a l'espace privé
(voir Planche 14: Hiérarchie des espaces et modes d'accessibilité). Nous citons le cas
de la cité Yahiaoui et Kaiboub (classés par degré d'ancienneté depuis la période
coloniale).

ele réle du propriétaire foncier (pour les terrains privés)

La recherche du profit maximum du propriétaire se fait généralement au
détriment de l'organisation spatiale: méme si le terrain présente des risques de
glissement ou de stagnation des eaux (marécageux), le propri€taire essaie toujours de
rentabiliser son terrain au maximum. Le quartier de Kaiboub offre aux usagers de la
RN9 un paysage désolant constitué d'une série de constructions accrochées sur le flanc
Nord-Ouest présentant un danger permanent pour leurs occupants.

Le profit du propriétaire ne se limite pas uniquement 2 I'exploitation maximale
du terrain, il est visible aussi & travers I'étroitesse des voies de desserte: 3m de largeur
moyenne en plus de 2m de trottoirs payés par les riverains.

Quant aux espaces libres (jeux et détente), ils demeurent inexistants, chose
qu'on peut vérifier a travers l'ensemble des quartiers étudiés.

La fagade est souvent unique et personnalisée par des décors. Ses composantes
traduisent l'idée que se font les habitants envers "le dehors" de la construction qui
s'exprime selon deux tendances:

1- la considération de la rue comme "contrainte" ne fait que placer les habitants
loin des rues animées (si le choix existe). Fagon de marquer son attachement
a l'origine de ses habitants, Chouf El K'ded s'est constitué selon un mode de
vie semi-rural produisant de la sorte un tissu de faible densité (maisons
eparpillées). Une tendance qui se manifeste aussi dés la réalisation de la voie,
soit en équipant les fenétres par des persiennes ou la fermeture catégorique
des balcons par des claustras, un cas qu'on rencontre au niveau de certaines
habitations dépourvues de cour au Rez-de-chaussée, soit par la suppression
des fenétres donnant directement sur l'extérieur en les remplagant par d'autres
donnant sur la cour

2-la considération de la rue comme source d'avantage (bénéfique), fait de
I'emplacement de la maison trés proche d'elle. De la sorte nous pouvons
rencontré des rues qui se sont spécialisées en commerce et dans certains types
d'activités (artisanales en particulier). Cette tendance de réserver un garage au
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Rez-de-chaussée reste toutefois treés répandue a travers l'ensemble des
quartiers étudiés (surtout les plus récents et proches de la ville), I'espace n'est
pas fait uniquement pour garer une voiture mais pour répondre a des
éventualités plus rentables entre autres: création d'activité ou de commerce
dans I'avenir a titre d'exemple.

De point de vae urbanistique, certaines regles comme Falignement sur la rue, la
surluce d'ensoleillement ¢t les quatre métres hygi¢niques demceurent néanmoins mal
prises en considération.

Si au niveau des lotissements privés l'alignement du bati sur la rue est plus au
moins respecté, au niveau des terrains squattérisés l'ignorance est totale.

2/ l'aspect physique (les matériaux de construction)

Etant donné que tout le monde s'approvisionne d'un seul marché des matériaux
de constructions, le produit ne peut étre que similaire & celui des lotissements
réglementaires se distinguant par une structure traditionnelle (poteaux, poutres) en
béton armé avec remplissage en parpaing ou en brique pour I'habitat vertical,
différemment & I'habitat horizontal qui apparait plus simple dans sa conception avec
des murs porteurs en parpaing et toit en pente avec de la tole ondulée ou des plaques
d'amiante de ciment (Eternit).

Pour des raisons de sécurité et d'économie les portes d'entrée des habitations
sont en métal

I11.2.2. Les caractéristiques internes

1/ 1a taille du logement

Il y'a lieu & signaler sur le fait que nous utiliserons le terme "logement" au sens
d'une habitation traditionnelle arabe (habitation individuelle populaire), dont
l'organisation spatiale interne résulte d'un mode de vie autre que celui de I'européen.

Avant de présenter les différentes composantes internes caractérisant notre type
habitat, et afin de mieux appréhender son organisation spatiale, il nous semblait fort
utile de commencer par connaitre les surfaces construites et le nombre de piéces par
logement (TOP).

a) la surface construite

Se basant sur un échantillonnage tiré des différents quartiers étudiés, la surface
moyenne construite (surface de planchers hors ceuvre brute) pour I'ensemble s'évalue
aux environs de 138,00m? par habitation, pour une surface habitable significative
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moyenne, sans les dépendances (cour, balcons, terrasses,...) et la surface occupée par
les murs et cloisons, ne dépassant pas 100,00m>.

L'examen de rapport surface habitable/surface construite nous permet de mieux
comprendre la raison de cet écart de surfaces. En effet, les résultats nous montrent que
cet écart est di généralement a la présence d'une cour, d'une terrasse, d'un garage,...

b) le nombre de piéces par logement

C'est un autre indice qui pourrait nous aider plus dans la compréhension dc
l'organisation ¢t du fonctionnement de l'espace habité.

La taille moyenne par habitation décelée tourne autour de 3,3 piéces/habitation.

Sur terrain, nous distinguons deux groupes de quartiers:

Le premier groupe se compose d'anciens quartiers formés sur des terrains privés
(achetés), les habitations construites avec I'idée de se stabiliser, sont plus spacieuses
avec un nombre de pieces assez important dépassant parfois les 05 piéces/habitation.

Le deuxieme groupe qui se compose essentiellement de récents quartiers formés
sur des terrains publics (squattérisés) renferme des habitations de superficies tres
réduites pour un nombre de piéces trés limité. Etant donné que tout est illégal, les
habitants ne s'aventurent pratiquement jamais & investir tout leur argent pour une
habitation provisoire, ils ont tous I'idée d'étre 12 a titre transitoire en attendant que I'Etat
s'occupe de leur cas, sinon comment expliquer la réalisation d'une habitation en
parpaing composée d'une a deux piéces destinée a abriter toute une famille d'une valeur
ne dépassant pas 10.000,00DA (le salaire mensuel moyen d'un ouvrier).

L'augmentation du nombre de piéces par habitation peut étre uniquement le
résultat de la suppression des piéces secondaires et des dépendances, ou de la division
de I'espace habitable en petites piéces. C'est ce qui explique parfois I'importance du
nombre de pieces pour une emprise au sol réduite. Il est donc clair que le nombre de
pieces ne traduit pas lui seul la taille des habitations, il faut en tenir compte aussi de la
taille des pieces composant I'habitation ou le logement.

Pour ce qui est de la taille moyenne des piéces principales composant
I'habitation pour l'ensemble des quartiers, elle est de 15,00m? habitables.

Si I'influence de la surface habitable totale sur le nombre de piéces n'est pas
toujours évidente pour des raisons que nous avons évoqué auparavant, il reste
cependant deux facteurs qui pourraient étre a 'origine de la taille des piéces:

e La structure familiale: plus il y a de ménages, plus il y a de piéces, plus la superficie
affectée a chaque piéce est réduite.
e L'introduction du meuble dans I'habitation, signifiant un certain mode de vie, exige

des pieces plus spacieuses, faute de quoi l'acquisition du meuble devient impossible
méme en la présence de moyens.
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2/ Descriptif des différentes composantes de I'habitat

a) L'accés (I'entrée principale)

L'entrée est congue de maniére a assurer la transition du dehors a l'intérieur,
sans autant géner la vie familiale. Pour des raisons d'intimité, la porte d'entrée de par sa
position, ne s'ouvre pratiquement Jamais sur ou en face des piéces principales et des
lieux animés par les activités familiales internes (domestiques), un caractére type de la
maison arabe. ;

Pour les habitations a cour mitoyenne a la rue, l'entrée qui donne directement
sur la cour doit étre placée de fagon a éviter le contact direct entre l'intérieur et le
dehors au moment de l'ouverture de celle-ci, ce qui permet d'avertir les femmes a
temps lors de l'arrivée d'un étranger pour qu'elles puissent libérer le passage et préparer
le lieu d'accueil.

D'autres facteurs externes peuvent avoir une influence directe sur la disposition
de l'entrée: si elle donne sur espace semi-privé, impasse ou sur une voie publique
(animée).

Pour les habitations en hauteur démunies de cour, la porte d'entrée donne soit
sur un hall jouant le réle d'un espace de transition et de distribution, le réle d'une
"squifa” dans la maison arabe traditionnelle, soit (comme c'est souvent le cas) elle
donne sur un couloir de 0,90m a 1,10m de largeur assurant la relation entre les
différentes composantes de I'habitation et de celles-ci avec I'extérieur.

b) La cour (voir Planches 26, 27 et 28) .

La cour apparait sous plusieurs formes régulieres (carrées ou rectangulaires) et
irréguliéres résultant de l'irrégularité des parcelles et de la disposition des piéces.

En fonction de la taille des parcelles, la surface de la cour reste trés varide qui
peut aller de 4m? pour les petits lots jusqu'a prés de 60m? pour les grands lots.

Evidemment, la surface réduite de la cour peut €tre un résultat de la réduction de
la surface initiale pour un rajout de piéces.

Contrairement aux habitations rurales, la cour du type d'habitat étudié (spontané
en dur) est souvent bétonnée et agrémentée d'arbres ou de vignes. De par ses
caractéristiques (l'ombre et le fruit lors de la saison estivale), la vigne demeure la plus
fréquente a travers I'ensemble des habitations munjes d'une cour.

En dehors de son role technique en tant que source de lumiére pour les
différentes piéces donnant sur elle, elle sert d'extension pour un certain nombre
d'activités domestiques telles le lavage et le séchage de linge, la cuisson et la prise de
repas en temps chaud, pour les rassemblements et veillées familiales, pour le sommeil
pendant I'ét€ et pour bien d'autres activités en tant qu'espace de jeu pour enfants sous le
regard parental.
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Pour les habitations en hauteur démunies de cet espace vital au RDC, les
différentes activités renfermées par elle, sont en majorité reprises par un autre espace
en hauteur qu'est la terrasse.

¢) Les pieces principales
A un nombre moyen de 3,3 piéces /habitation, de forme carrée ou rectangulaire,
de superficie avoisinante les 15m?, les piéces principales se répartissent comme suit:

- le séjour (généralement la plus grande piéce, la plus entretenue, la mieux
meublée et par conséquent la plus présentable): elle sert pour la réception des invités,
les regroupements familiaux et parfois pour la prise de repas (une activité qui se
déroule fréquemment dans la cuisine).

Dans le cas d'indisponibilité de piéces a remplir cette fonction ou de moyens

nécessaires pour meubler cette piéce, on regoit les invités dans la chambre a coucher
parentale.

- les chambres (moins grandes que le séjour), piéces plus ou moins intimes que
la salle de séjour, elle ne sont accessibles que par les membres de la famille sauf pour

des cas spéciaux (polyvalence d'espace). En présence de cour, leurs fenétres donnent
sur cette espace.

- la_cuisine: l'existence de cette piéce n'est pas liée a un type d'habitat
spécifique, mais a la disponibilité de I'espace. Si elle existe et pour des raisons
techniques et fonctionnelles, elle se trouve prés des espaces sanitaires tels, la salle de
bain et le W-C, et de la salle de séjour pour minimiser le déplacement.

Par manque d'espace, cette piéce devient secondaire et son activité peut étre
affectée a n'importe quel endroit de I'habitation.

Enfin, par beau temps c'est l'espace cour (en cas d'existence) qui devient un
espace pour cuisiner, une forme d'extension de l'espace cuisine.

- les sanitaires:

Les W-C: Sauf pour des cas exceptionnels (familles aisées installées depuis
longtemps), pratiguement tous les W-C des quartiers étudiés sont munis d'une cuvette a
la turque. Pour des raisons de commodité, les W-C sont généralement réalisés avec la
premiére piece de I'habitation, ils se placent pratiquement pres de I'entrée de la cour ou
isolés au fond des couloirs pour les habitations sans cour. Pour ceux qui se trouvent
dans la cour et afin qu'ils soient utilisés pour l'évacuation des eaux résiduelles et
pluviales ils occupent le point le plus bas de celle-ci. De méme, et toujours pour des
raisons pratiques et hygiéniques (ablution), la plupart des ces espaces sont équipés d'un
robinet de puisage.

Les salles de bain et les douches: pour des raisons pratiques et économiques, la
plupart des habitants préférérent les douches. Occupant un espace moins grand, ce sont
des espaces dont I'installation revient moins chére que les salles de bain.
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-_Les lieux de rangement: par manque d'espace, ces lieux genre débarras sont
pratiquement inexistants. Répartis a travers les autres piéces d'habitation, le rangement
d'objets divers se fait au niveau des placards, armoires et de buffets.

- les locaux 4 usage divers: a I'exception de Chouf El K'ded, Gaoua et Abid Ali
qui pratiquent I'¢levage d'ovins et de bovins dans des espaces aménagés 4 cet effet, la
majorit¢ des autres quartiers se voient intégrés d'activités commerciales. Une

intégration qui permet une certaine harmonie entre les activités de 'homme, ses
responsabilites Familiales et son indépendance vis-a-vis de I'extéricur.
Les locaux de commerce, d'artisanat et d'élevage d'animaux sont accessibles de

I'extéricur comme de l'intéricur.

3/ 'organisation et le fonctionnement de I'espace habité (voir Planches 26,
27 et 28)

De point de vue organisation de I'espace habité, nous distinguons deux types:
organisation horizontale et organisation verticale.

a) l'organisation a I'horizontale

C'est un type d'organisation spécifique aux constructions basses munies d'une
cour méme a statut temporaire. La cour y joue un rdle trés important, elle peut jusqu'a
occuper une partie importante de la surface bétie, un espace qui en dehors de certaines
activités familiales, peut servir de réserve pour une éventuelle extension horizontale
(rajout de piéces). D'ailleurs c'est la raison essentielle qui incite les habitants a

s'approprier d'une surface (squattérisé ou achetée) considérable dés leur premicre
installation.

b) I'organisation a la verticale

Contrairement a la premiere, les éléments composant I'espace habité dans ce
type d'organisation ne se situent pas au méme niveau, obligeant de la sorte les habitants
a se déplacer verticalement par le biais des escaliers qui prennent une importance
capitale.

De par sa faible emprise au sol, tels le cas des quartiers de Yahiaoui et Kasboub,

c'est un type d'organisation interne imposé aux petites parcelles dont la superficie ne
dépassant pas les 45m?,
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I11.3.Processus de constitution d'un voisinage ‘

D'une maniére ou d'une autre, la formation d'un quartier ne peut se faire en une
journée ou un mois comme il est généralement supposé pour ce qui est de I'habitat
informel. Le quartier ne peut pas pousser comme un "champignon", mais s'est structuré
au fur et a mesure de la réalisation des constructions.

Provenant des différents secteurs, le regroupement des habitants (surtout sur
terrains squattérisés) se fait soit par relations familiales, par origines géographiques, ou
par origines sociales, soit par catégories socio-professionnelles.

Dans d'autres cas (cas de terrains privés achetés), le voisinage dans le nouveau
quartier n'est pas conditionné par les facteurs geographiques ou sociologiques, il se
forme au fur et 4 mesure de I'installation des habitants.

I1.3.1. Les premiéres étapes de l'insertion, le contact avec les futurs voisins

S'il ne dispose d'aucune relation, l'insertion du nouvel habitant dans son nouvel
environnement se déroule selon des étapes progressives I'amenant d'une petite échelle,
celui des futurs voisins, a une grande échelle, celui du quartier.

Le quartier peut évoluer a partir de plusieurs noyaux de constructions, une
situation qui se traduit par une contiguité d'espaces batis et d'espaces non batis,
justifiant parfois I'isolement d'un certain nombre de constructions par rapport a
d'autres.

Avant qu'il débute méme la construction, le nouvel habitant est contacté par les
propriétaires des constructions voisines en vue de le mettre au courant des différentes
possibilités offertes au sein du quartier entre autres: le recours a un artisan-magon, les
intermédiaires pour l'acquisition des matériaux de construction et pour le transport, les
modalités de branchement des différents réseaux (assainissement et eau potable).
Toutefois les relations avec le voisinage  ce stade d'installation, restent trés limitées.

I11.3.2. Le réle de l'illégalité dans la constitution du voisinage

"L'illégalité apparait, a priori, comme un facteur objectif pouvant étre la cause d'un
rapprochement des habitants et de leur intégration dans un ensemble de relations
sociales constituant le voisinage. Dans ce sens, elle serait le Jondement méme d'un
voisinage qui n'existerait plus dans un cas d'absence d'illégalité" %’

En effet, dans ces conditions, l'illégalité Joue le réle de liant du voisinage
rapprochant les individus entre eux. A travers I'adhésion des habitants a des initiatives
collectives (pétitions, collectes,...), elle renforce les relations sociales.

¢ A. HAFIANE, op. Cit.7, p.267.
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Le voisinage se forme en premier temps & partir d'une reconstitution d'un tissu
social dans un environnement nouveau, par l'instauration de nouvelles régles sociales.

Conclusion

L'étude de I'habitat spontané dit "illicite" réalisé par les particuliers a travers les
différents quartiers nous a montré que d'aprés son développement, il se trouve qu'il
occupe deux types de terrains: des terrains privés achetés, occupés par des
constructions en dur et des terrains publics squattérisés, occupés par des constructions
plus ou moins sommaires.

Les constructions en dur réalisées sur des terrains achetés ont l'aspect définitif.
Leur probleme réside au niveau du mode d'acquisition du terrain, une transaction qui se
fait sous seing privé (pratique interdite a partir de 1970).

En vue d'assainir cette pratique, quatre années plus tard (en 1974), une autre loi
portant sur les réserves fonciéres communales est venue pour interdire toute transaction
entre particuliers. Mais la lenteur administrative pour la mise en application des
nouvelles réformes (création de nouveaux lotissements communaux) d'un coté et les
demandes pressantes des populations de l'autre coté, n'ont fait que profiter aux
propriétaires fonciers privés dont les terrains étaient sur le point d'étre annexés aux
R.F.C., qui se sont lancés dans la vente de leurs terrains afin d'échapper au blocage
administratif et par conséquent de réaliser des gains considérables.

Pour des raisons liées directement a la taille de la famille et aux moyens
pécuniaires, I'habitat réalisé par les habitants de ces quartiers est de type évolutif.

Dans le cas ou les moyens financiers disponibles sont importants, les habitants
construisent leurs maisons en une seule fois. Dépassant de loin les besoins immédiats,
les grandes maisons réalisées sont congues pour répondre aux besoins lointains (un
investissement & long terme) résultant de I'élargissement de la famille. Dans le cas
contraire (en l'absence de moyens), la construction évolue avec I'évolution des moyens
et des besoins de la famille.

Enfin, de par l'introduction de certaines techniques et matériaux modernes dans
la construction et la prise en compte de plus en plus de la circulation mécanique dans
I'organisation de I'espace informel, le type d'habitat étudié témoigne de la contribution
des habitants aux progrés techniques. En effet le respect de certaines régles
d'urbanisme quant a la hiérarchisation des voies et des espaces devient une réalité sur
le terrain.
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Chapitre IV: LES CONDITIONS D'HABITATION

Introduction

A la lumiére des résultats obtenus lors des deux chapitres précédents,
concernant les caractéristiques de la population et celles de I'habitat, nous étudierons
dans ce chapitre les conditions d'habitation offertes aux habitants concernés par le type
d'habitat étudié.

Les conditions d'habitation tiennent compte en premier temps, de la qualité du
logement et de celle de I'environnement en second temps.

On sait pertinemment que la qualité du logement passe par son adaptation au
contenu humain. Cette adaptation signifie d'abord, une certaine taille de logement
correspondant a une certaine taille de famille. Elle signifie ensuite 1'adaptation aux
conditions sociales, culturelles et €conomiques des habitants,

Par rapport au bidonville (type d'habitat précaire), I'habitat spontané représente
une amélioration trés sensible de point de vue logement et habitat d'une maniére
générale. Surtout si le logement dans I'habitat spontané est construit en matériaux
elaborés et définitifs (parpaing, brique, béton armé,...) qui permettent techniquement
des extensions horizontales et verticales.

IV.1. L'intégration de I'habitat spontané au milieu urbain

La question 2 laquelle nous essayons de répondre dans cette partie de notre
travail est de savoir si les quartiers étudiés s'intégrent plus ou moins a la ville ou non,
ou tout simplement, est ce qu'ils sont équipés en infrastructure et en superstructure?, ou
encore, sont-ils suffisamment reliés 4 la ville ou non?

Nous tenons a signaler que les quartiers qui ont fait l'objet de régularisation
(décret n°85-212 du 13/08/1985) ont depuis, bénéficié des mémes avantages que ceux
du cadre formel, quant au raccordement des différents réseaux.

IV.1.1. Les équipements d'infrastructure de base (V.R.D)

Par manque d'informations précises en matiére de quelques réseaux divers, nous
nous limiterons en la présentation des deux principaux:

1/ La voirie
De par la position de chaque quartier étudié vis-a-vis de la ville, son ancienneté

et sa spécificité; I'importance, la nature et I'état du réseau de voirie. varient d'un quartier
aun autre. A l'origine de ces variations, on dénote deux facteurs importants:
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ele facteur temps: plus le quartier est ancien, plus le réseau est développé ou
diment pris en charge par des associations de quartier ou en partie subventionné par
I'Etat. Le cas de Yahiaoui et Kadboub qui sont nettement mieux viabilisés que Chouf
El K'ded, El Hassi ou encore Gaoua.

eLa morphologie du site: un élément qui peut devenir une contrainte dans le
développement. des voies de desserte, il peut jusqu'a condamner totalement ou
partiellement des parties d'un quartier. En I'occasion, on cite le cas de la partie Nord-
Ouest du quartier Kadboub qui reste jusqu'a nos jours inaccessible au véhicule.

2/ Le raccordement au réseau d'eau potable et d'assainissement

Si le probléme de raccordement a ces deux réseaux ne se pose pas pour les
anciens quartiers situés surtout sur des terrains privés achetés, il demeure néanmoins
critique pour les habitations situées sur des terrains publics (squattérisés).

L'ensemble des maisons est alimenté si ce n'est pas & partir d'une fontaine
publique, c'est a partir des puits forés dans les parcelles qu'ils exploitent avec les
voisins. .

Pour ce qui est de l'assainissement, I'évacuation des eaux usées des
constructions spontanées se fait soit par raccordement au collecteur existant, quand il
s'agit des constructions situées a l'intérieur du périmétre urbain, soit vers une fosse

septique, ou un puits perdu lorsqu'il s'agit de noyaux péri-urbains (le cas de Chouf El
K'ded).

IV.1.2. Les équipements d'accompagnement

En dehors de la spécificité de chaque quartier en cette matiére, les équipements
d'accompagnement sont représentés par cinq types fréquents présents a travers
I'ensemble des quartiers en I'occurrence:

1/ les équipements socio-culturels: (mosquée ou salle de priére).

2/ " scolaires: (école primaire ou école fondamentale).
3/ " administratifs et de services: (antenne administrative et bureau PTT).
4/ " commerciaux: (épicerie, café, boulangerie, ...).

5/ les activités artisanales: (ferronnerie, cordonnerie, menuiserie, tailleur) et
d'entretien telles: atelier de réparation de radio et télévision, garage pour réparation et
entretien de voitures (carrosserie, mécanique et pneumatique), qu'on rencontre un peu
partout a travers les différents quartiers étudiés.

Pour ce qui est d'espaces de loisir pour jeunes, il se limite & des aires de jeux en
plein air sur des terrains vagues non aménaggés.
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Enfin, aprés avoir passer a revue les différents types d'équipements fréquents
‘existants dans l'ensemble des quartiers, et en comparaison avec le niveau de
satisfaction des quartiers légaux, nous tenons signaler que le niveau d'équipement est
assez faible. La majorité des équipements existants (mosquée, commerce, ateliers
d'artisanat et d'entretien,...) reléve de la pure initiative des habitants. Afin de satisfaire
leurs besoins quotidiens, la plupart d'entre eux sont contraints de se déplacer ailleurs,
entrainant de la sorte des pertes de temps, d'argent et d'efforts considérables surtout si
- le quartier se trouve a quelques kilométres du centre ville.

IV.1.3. Les liaisons inter-quartiers

Si de par leur situation tout pres de la ville de Sétif, les deux plus anciens
quartiers d'habitat spontané bénéficient de voies de communication les reliant aux
autres quartiers de la ville, le reste des quartiers étudiés comme Chouf El K'ded,
Cheikh Laifa, Abid ali ou El Hassi se trouvent isolés & cause de leur éloignement.

En effet, ces deux quartiers qui se sont développés dans une période
relativement ancienne, se trouvent aujourd'hui cernés par l'extension de la ville et en
bénéficient des équipements et des services offerts par les quartiers centraux, un grand
avantage en matiere de déplacements.

IV.2. L'intégration de I'habitat spontané au milieu naturel

IV.2.1. L'adaptation au site

Contrairement a la reégle générale du choix de site d'implantation du type
d'habitat étudié, notamment les terrains difficiles, les terrains servant d'assiette pour
I'ensemble des quartiers étudiés a des degrés différents, ne présentent nullement
d'inconvénients quant a leur urbanisation.

Malgré l'inexistence d'un plan d'ensemble établi au préalable, et malgré le
caractere spontané du développement des constructions, nous constatons d'une maniére
générale une étonnante adaptation des constructions au site.

IV.2.2. L'adaptation au climat

Du type semi-continental, le climat de la région se distingue par des amplitudes
thermiques quotidiennes et saisonniéres tres importantes, cela suppose 'utilisation d'un
type de matériau suffisamment isolant. C'est ainsi qu'on remarque la prédominance du
parpaing pour les murs et la toiture terrasse (dalle corps creux) pour le toit, plus
favorable que la téle ondulée.
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Aussi l'introduction de certains éléments nouveaux dans I'habitat, comme par
exemple les grandes baies donnant directement sur I'extérieur, nécessite certaines
mesures d'accompagnement et une maitrise de certaines techniques faute de quoi le
résultat sera la réduction sensible de 1'énergie thermique des habitations.

Conclusion

Bien que la plupart des quartiers étudiés connaissent un taux d'occupation de
logement assez élevé, ils demeurent néanmoins moins peuplés en comparaison avec
ceux de la ville (centre ville).

L'aspect évolutif du type d'habitat étudié semble mieux répondre aux conditions
€conomiques, sociales et culturelles des habitants 4 revenus instables ou limités. Il
correspond mieux également a la structure familiale traditionnelle (la famille ¢élargie)
qui subsiste.

Chapitre V: RECONNAISSANCE DE L'HABITAT SPONTANE:
LA LEGALISATION

Introduction

La politique d'intervention en matiére d'habitat spontan€ en Algérie peut se
résumer en deux actions:

* une action d'éradication des bidonvilles entreprises depuis 1983.

* une action de régularisation de I'habitat spontané en dur en 1985.

Dans le but de sensibiliser les populations au respect des lois, la campagne
d'assainissement des constructions illicites entamée en 1985, consistait a démolir tout
édifice illicite en cours de construction, a usage d'habitation ou d'activité quelconque.

Avec ces dispositions, I'Etat a voulu & travers une interruption (méme
momentanée) de la production spontanée, prendre des dispositions nécessaires en vue
de maitriser ce phénoméne.

V.1. L'illégalité de I'habitat spontané

Nous tenons a préciser qu'avant 1970 tout le systéme juridique fonctionnait
suivant la législation frangaise.

L'acquisition des lots de terrain dans le cadre informel se faisait sous forme de
transaction "sous seing privé". Les propriétaires des terres situées a l'intérieur de la
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ville ou en périphérie, ne rencontraient aucune contrainte quant au partage de leur terre
en lots de taille différente pour les vendre aux intéressés en la présence seulement d'un
témoin, sans aucune forme légalisée ou officielle.

A partir des années 70, une série de lois et d'ordonnances a été instaurée afin de
revétir le secteur foncier d'un cadre relativement maitrisable. L'une des premieres
mesures est apparue avec l'ordonnance n°70-91 du 15 décembre 1970, portant
organisation du notariat. L'ordonnance interdisait toute transaction établie sous seing
privé, en impliquant la compétence du notaire, seul habilité a authentifier toute
transaction fonciére ou immobiliére.

Cet ensemble d'ordonnances et de lois élaborées constituaient un appareil
juridique de contréle suffisamment solide, qui normalement, ne devait plus permettre
d'actions et de pratiques illégales.

Se voyant 1ésé, le propriétaire lotisseur préférait vendre ses terres par petits lots,
plut6t que de les voir intégrées dans le cadre des réserves fonciéres, Mais aussi et
surtout, parce que les acheteurs méme menacés d'amendes et de démolitions, en
voyaient dans ce systéme (cadre informel), simple et plus accessible sur le plan
économique.

Enfin, cet ensemble de dispositions a été sanctionné en 1985 par l'ordonnance
n°85-01 du 13 Aodit 1985 qui fixait a titre transitoire les regles d'occupation des sols,
en vue de leur préservation et leur protection (jointe en annexe). Elle précise dans son
article 2, "que nulle personne n'est habilitée & édifier une construction sans obtention au
préalable d'un permis de construire." Ainsi, toute nouvelle construction réalisée en
dehors de ces dispositions, ferait 1'objet d'une démolition systématique

Quant & notre cas d'étude, et d'aprés les informations récoltées aupres des
services techniques de la ville en septembre 1996, concernant 1'état d'avancement de
l'opération de régularisation, Sétif en comptait neuf quartiers déclarés illicites par les
autorités:

1/ La cité Yahiaoui:

* nombre de logements recensés: 230.

taux de régularisation: 90%.

nature juridique du terrain: privé (Mrs Yahiaoui et Pradelle).

superficie du quartier: environ 100 hectares.

superficie moyenne des lots occupés: entre 50 et 100m? (la

régularisation se limite & une superficie de 50m? seulement).

* origine géographique des habitants: partie Nord de Sétif (Beni Fouda,
Ouled Saber, Ouled Ali Benacer, Ain-El-Kebira, Amoucha et Ain-
Abessa).

* période d'occupation: trois vagues de peuplement

1- de 1951 a 1954: Les agriculteurs.

* ¥ ¥ %
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2- de 1954 a 1962: les populations rurales fuyant les
bombardements des douars.
3- apres 1962: l'exode rural.

2/ Kaaboub:

*

* X K ¥ ¥

nombre de logements recensés: 519 dont 383.inclus dans les réserves
foncieres communales.

taux de régularisation: 100%.

nature juridique du terrain: privé (Mrs Boussekine et Medour).
superficie du quartier: environ 27 Ha.

superficie moyenne des lots occupés: 80m?.

origine géographique des habitants: partie Ouest de Sétif (Bougaa, Ain
Roua et Draé-El-Gaid).

période d'occupation: a partir de 1956.

3/ Ain T'binet:

*

*
*
*
*

nombre de logements recensés: 40.

taux de régularisation: 100%.

nature juridique du terrain: privé (Mr Hachichi).

superficie moyenne des lots occupés: 100m?,

origine géographique des habitants: partie Est de Sétif (El Eulma et
Guedjel). ’
période d'occupation: 1555-1556.

4/ El-Hassi:

* ¥ K * ¥

nombre de logements recensés: 53.

‘taux de régularisation: 100%.

nature juridique du terrain: public (bien de I'Etat).

superficie moyenne des lots occupés: 200m?.

origine géographique des habitants: constitué en majorité par la famille
Berarma originaire de Sétif.

période d'occupation: les années 70.

5/ Cheikh Laifa (ex Fermatou):

*

*
*
*
*
*

nombre de logements recensés: 240.

taux de régularisation: 80%.

nature juridique du terrain: public.

superficie moyenne des lots occupés: 200m2.

origine géographique des habitants: partie Nord-Ouest de Sétif.
période d'occupation: 1962 (aprés I'indépendance).

6/ Chouf El K'ded:

*

nombre de logements recensés: 228.
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taux de régularisation: 40%.

nature juridique du terrain: public.

superficie moyenne des lots occupés: 200m?.

origine géographique des habitants: divers (Sétif, M'sila, Bougai, Ain
El Kébira, Amoucha, El Ouricia,...) ' :

* période d'occupation: les années 80 et 90.

* ¥ * x*

7/ Abid Ali:

* nombre de logements recensés: 66.

* vu I'état de précarité de la majorité des constructions existantes (prés
de 70%), le village a bénéficié d'une opération de restructuration
visant a démolir prés de 47 maisons).

* nature juridique du terrain: public.

* origine géographique des habitants: plus de 50% d'origine de Sidj
Afissa/M'sila.

* période d'occupation: en majorité de I'époque coloniale.

8/ Ain Trick:
* nombre de logement recensés: 60.
* taux de régularisation: 65%.
* nature juridique du terrain: public.
* superficie moyenne des lots occupés: 200m>,
* période d'occupation: les années 70.

9/ Gaoua: :
* nombre de logements recensés: 54.
* non régularisé.
* nature juridique du terrain: public.
* origine géographique des habitants: en majorité (75%) originaires de
Sétif.
* période d'occupation: les années 80-90.

V.2. La légalité de I'habitat spontané

Deux raisons sont a l'origine du changement d'attitude de 1'Etat vis-a-vis de
I'habitat spontané, surtout quand la réglementation exige une démolition pure et simple
d'une construction:

1/ Toute habitation construite dans le cadre formel ou informel, constitue un
investissement siir et certain. Une construction en dur ne s'élimine pas sans en tenir
compte du contexte dans lequel a eu lieu cet acte. Le cas devient compliqué pour un
ensemble de constructions.
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2/ Toute démolition d'une habitation entrainera une famille dans la rue et par
conséquent la multiplication des sans-abri, impliquant de la sorte une prise en charge
par 1'Etat. Dans le cas ol une démolition s'impose, le relogement devra étre assuré au
préalable.

Annoncée par voie d'affichage, l'opération de régularisation des constructions
illicites a pris une forme officielle & partir de la promulgation du décret n°85-212 du 13
Aolt 1985 qui détermine les conditions de régularisation et de l'instruction
interministérielle du 13 Aoft 1985 relative 2 la prise en charge des constructions
illicites. Un double volet dans lequel la régularisation fonciére ne va pas sans la mise
en conformité des constructions aux différentes régles urbanistiques et aux normes de
construction.

A chaque situation du terrain de nature (public ou privé) servant d'assiette 3 une
construction illicite, correspond une condition spécifique de régularisation.

Dans le cas du constructeur propriétaire du terrain, la condition a la base sera la
conformité¢ de la dite construction aux régles d'urbanisme et aux normes de la
construction.

Par contre, pour celui qui n'est pas propriétaire du terrain (acquis par transaction
illégale), la régularisation sera faite en fonction des dates d'acquisition des lots de
terrain:

1/ période antérieure a 1975.

2/ période ultérieure a 1975.

(Voir le contenu du décret n°85-212 et I'instruction interministérielle du 13 Aot
1985 en annexe).

En tout état de cause, l'opération de régularisation a été sanctionnée par la
fourniture d'un dossier que I'habitant doit déposer aupres d'un service congu a cet effet
au siege de I'APC de chaque commune. Le dossier comprenait:

* un imprimé a remplir par I'habitant.(voir un exemplaire en annexe)
* l'acte d'achat du terrain (s'il existe).

* quittance d'eau ou d'électricité (justificatif de la résidence).

* piece d'état civil de I'habitant.

Pour ce qui est du prix de régularisation des constructions illicites de la région

de Sétif (classée zone A), il a été fixé a 171,60DA le métre carré.

V.3. Procédure de régularisation de I'habitat spontané dans les pays du

Maghreb

Se situant dans un contexte historique similaire que celui de I'Algérie, le Maroc
et la Tunisie ont connu le méme développement de I'habitat spontané.
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"L'attitude coloniale vis-a-vis de ce phénoméne de production d'habitar non
réglementaire était de le reconnaitre comme étant normal. Du moment qu'il se situait
en périphérie et qu'il était destiné pour une population d'origine rurale, il ne pouvait
de par ses conditions matérielles, étre admise dans le systeme de production de
logement existant. La nécessité de résorption de cette forme précaire a eu lieu par le
recours a un relogement dans les cités de recasement "¢

Dans ces pays du Maghreb, la prise en considération de ce phénomeéne n'a pas
€té fait dans un cadre global, il s'est caractérisé par des opérations ponctuelles limité a
la résorption de I'habitat informel sans sa mise en rapport avec la problématique du
logement.

Ce n'est qu'aprés un certain revirement de l'opinion internationale en matiére
d'une éventuelle réhabilitation de ce type dhabitat, que les pouvoirs publics ont
commencé a réfléchir sur une éventuelle reconnaissance qui ne parait aussi évidente
dans la pratique.

V.3.1. En TUNISIE

La lutte contre le phénoméne des constructions spontanées en Tunisie s'est
engagée jusqu'a présent par des moyens curatifs, avant tout, qui se sont toutefois avérés
insuffisants (dans les années 80, pour une seule brigade de sfireté nationale, on
enregistrait a Tunis et dans sa banlieue, une moyenne de plus de deux constructions
sans ?;.Jtorisation par jour). Comme moyens de lutte contre ce phénomeéne, on dénotait
trois:

1/ les programmes de dégourbification.

2/ la répression des lotissements irréguliers et des constructions sans
autorisation.

3/ 1a création des villes moyennes.

1/1es programmes de dégourbification

C'est lors du recensement effectué en mai 1966, que le phénoméne migratoire et
surtout sa composante urbaine matérialisée par les quartiers d'habitat spontané a été
identifié. Depuis, des programmes similaires, d'ampleur inégale, se sont succédés, sans
pour autant mettre fin aux constructions spontanées. Au contraire, le phénoméne s'est
méme amplifié avec le temps.

% Nabiha BENMATI, Analyse de I'évolution des processus de production de l'espace informel a Constantine,
these de Magistére, février 1991, p.77.

% Bechir CHEBAB TEKARI, " les constructions spontanées", Habitat et dépassement du droit en Tunisie;
Habitat, Etat et Société au Maghreb, CNRS 1988.
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L'opération de dégourbification consistait normalement a démolir les
constructions anarchiques et a reloger leurs occupants dans des cités de recasement
nouvelles. Malheureusement, 1'expérience des années soixante et surtout des années
soixante dix dans ce domaine, n'a pas été édifiante. Les nouveaux quartiers qu'on avait
alors construits (cité El Khadra, cité Ibn Khaldoun), en vue de reloger les habitants des
bidonvilles et des zones périphériques, ont été attribués & une nouvelle clientele,
constituée notamment de cadres moyens et d'ouvriers qualifiés. La participation
financiere demandée aux acquéreurs de ces logements exige en effet, un emploi
permanent et un revenu minimum, conditions qui sont loin d'étre réunies pour pres de
la moitié des habitants des constructions spontanées. On comprend dés lors la
persistance du phénomene, et ce malgré 1'effort de recasement.

Pour certains quartiers d'habitat spontané tels: Mellassine, Saida Manoubia,
Ettadhamoun..., la démolition des constructions anarchiques serait inconcevable en
raison de l'ampleur du phénomeéne. On ne peut en effet, démolir une véritable ville en
termes démographiques. Aussi, l'opération de dégourbification doit-elle se limiter a
une opération d'assainissement.

D'un autre c6té, l'implantation des constructions sans respect de toute
réglementation d'urbanisme en vigueur, a donné naissance  un tissu urbain touffu, ou
les voies d'acces sont réduites a leur minimum et a l'absence totale de ce qu'on appelle
les équipements d'accompagnement (socio-culturels) tels: les écoles, hopitaux, terrains
de sport,...etc.

2/ La répression des lotissements irréguliers et des constructions sans
autorisation

Le code de I'urbanisme tunisien a expressément interdit, sous peine de sanction
pénale, toute construction ou installation de baraquement, gourbis ou campement
(article 25, article 27 du code). La loi du 04 février 1976 a, de son coté, érigé en délit la
construction sans autorisation. Elle a méme permis a I'administration "de procéder aux
frais et risques du bénéficiaire a la démolition de la construction” (modification
apportée par la loi du 03 décembre 1980). Or, lorsque la violation de la loi tend a se
généraliser, il devient encore plus difficile de garantir son application.

3/ La création des villes moyennes

Récemment, les autorités publiques tunisiennes semblent avoir retenu la
solution de création des villes de taille moyenne autour de la capitale Tunis. Ces villes
qui constituent le trait d'union entre la campagne et la ville, permettraient dit-on, de
lutter contre la prolifération des constructions spontanées en offrant des terrains a des
prix non compétitifs. Une solution qui s'avére catastrophique sur quatre plans:”°

" Bechir CHEBAB TEKAR], op. Cit.69, p.166.
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a) On ne doit pas oublier en effet que les centres urbains se trouvant a proximité
de la capitale sont des centres relais dans le flux migratoire. En faisant de ces centres
un prolongement de l'agglomération tunisoise, on raccourcira le parcours des immigrés
ruraux en les rapprochant, en effet, de la capitale.

b) On ne doit pas oublier que les villes satellites retenues sont les axes urbains
du nouvel espace agricole de la capitale, ainsi rattacher ces villes au complexe urbain
de la capitale, ménera sans doute a la disparition de I'espace agricole, que nous devons
protéger.

¢) Le probleme de transport sera posé & court ou long terme.

d) Problémes financiers insurmontables en raison des possibilités d'emploi
réduites qu'elles peuvent offrir, de telles villes sont condamnées 2 étre des cités dortoirs
pour une partie des employés de la capitale.

V.3.2. Au MAROC

Lancée au début des années 80, la régularisation de I'habitat clandestin au
Maroc a pris la forme d'amicales créées et gérées par les grands propriétaires fonciers.
Congues au début pour réaménager le quartier et le normaliser, ces amicales vont
progressivement fonctionner comme des groupes de pression pour la défense et
I'extension de I'habitat clandestin. :

Telle la formule utilisée en Algérie en 1985-1986 pour régulariser 'existant, on
faisait appel a4 un architecte agréé pour faire les plans de régularisation des
constructions existantes (1'état existant), les défendre et agir en tant que porte parole
aupres des services d'urbanisme. Avec ce nouveau intervenant, l'amicale s'est vue
effacée devant l'architecte qui reste le seul interlocuteur qui suit la procédure
d'instruction du dossier de régularisation aupres de la municipalité.

Pour les services d'urbanisme, l'architecte, en raison de son contact étroit avec la
population, doit la sensibiliser au caractére anarchique du quartier, afin de justifier les
indispensables destructions. Ainsi, dans ces conditions, entre le marteau et l'enclume,
I'architecte doit choisir un camp et naturellement il opte pour celui qui I'a engagé entre
autre, I'amicale.

Enfin, et ne représentant que I'état existant des constructions édifiées
illicitement, pour une éventuelle régularisation, établis par l'architecte, les plans
avaient regu des avis défavorables auprés des services d'urbanisme, une situation qui
depuis, a conduit au blocage total entre les acquéreurs et I'administration.
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V.4.Les mesures d'intervention

Tel que nous l'avons évoqué précédemment, I'habitat spontané qui se développe
souvent en périphéries des grands poles urbains, constitue de nos jours un fait
urbanistique qui ne peut étre ignoré ou sous-estimé par les autorités publiques. Aussi
ne fait-il pas toujours I'objet d'une politique ayant pour objectif sa résorption ou son
amélioration.

La plupart des pays concernés par ce phénomene, réagissent avec passivité se
traduisant par un "laisser faire". La situation vécue a été considérée par les pouvoirs
publics comme provisoire pour ne pas dire transitoire, du moment qu'elle devrait
connaitre un dénouement avec la résorption du déficit en logements. Cependant, au fil
des ans, cet habitat spontané a connu un tel développement qu'il est devenu un sujet
d'actualité exigeant une solution rapide.

C'est ainsi qu'on commengait & penser aux différentes possibilités d'intervention,

qui pourraient aller de I'éradication pure et simple de cet habitat & son intégration au
reste du tissu urbain.

Qu'elle soit pour une opération d'éradication (déracinement) ou d'intégration
(réhabilitation) des quartiers spontanés, les instruments d'application 3 travers
I'ensemble des plans d'urbanisme établis depuis la période coloniale, sont multiples et
par conséquent, les mesures a prendre peuvent étre d'ordre juridique ou physique.

Les mesures juridiques consistent généralement a pénaliser les contrevenants
par le paiement d'une amende, pouvant aller jusqu'aux poursuites judiciaires en cas de
non paiement, une forme de compromis qui reconnait aux habitants le droit de
résidence dans ces quartiers. Elles favorisent beaucoup plus la récupération des
quartiers spontanés (la réhabilitation), et s'opposent 2 la politique de déracinement.

1/ La réhabilitation:

Pour cette formule, les constructions spontanées en dur qui offrent un certain
confort a leurs usagers, constituent un patrimoine immobilier qui peut faire l'objet
d'une opération spéciale pour son intégration 4 la ville.

De point de vue législation, le caractére illicite et irrégulier de ces quartiers
résulte de:

el'acquisition du terrain d'assiette sans titre Juridique ou du moins légale.

el'édification de la construction sans permis de construire.

Ainsi, si la régularisation des constructions illicites appartenant a ces quartiers
consisterait donc en I'établissement des titres de propriété et des permis de construire.
A grande échelle, 'amélioration des conditions de fonctionnement de ces quartiers
spontanés doit passer obligatoirement par 'aménagement des différentes infrastructures
(voirie et réseaux divers), et par la création d'équipements primaires (de premiére
nécessité).
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Afin de mieux appréhender cette formule, nous avons pris un exemple de
restructuration d'un quartier spontané type tiré de "Villes africaines" (nouveau manuel
d'aménagement foncier) de Jean Frangois TRIBILLON, illustrant ce type d'opération:
"Jusqu'ou aller en fait de rééquipement et de légalisation?" (voir Planches 29, 30, 31
et 32).

2/ Le déracinement:

C'est une politique d'intervention qui a pour but d'éliminer le phénomene
d'habitat spontané, dans des délais courts. Ainsi, 1'éradication de ces noyaux s'inscrit
dans une politique de récupération de terrains d'assiette, généralement propriétés
publiques, mais aussi et surtout d'enrayer le phénoméne.

Il existe deux types de déracinement:

edéracinement avec évacuation: une forme d'intervention répressive qui consiste
en la destruction des noyaux spontanés sans qu'il y ait relogement de leurs habitants.

edéracinement avec recasement: contrairement a la premiere, cette forme
prévoit le recasement de leurs habitants en d'autres endroits de la ville.

A titre préventif, le travail devra étre orienté vers les causes de formation de ce
type d'habitat qui se traduisent par: :

* des mesures de persuasion & caractére juridique et/ou législatif qui renforceront le
pouvoir de contrdle et de sanction & I'égard des contrevenants sur terrain d'une
maniere continue.

* la disponibilité de logement adéquat pour chaque catégorie sociale (renforcement du
logement social et de l'auto-construction assistée), et des terrains a batir (les
lotissements).

En Algérie, le contréle a été et demeure l'unique mesure agissant d'une maniére
directe sur le phénomeéne de I'habitat spontan€. Effectivement, toute construction non
réglementaire doit étre signalée aux services concernés éventuellement.

Aussi, les mesures urbanistiques mises en place jusqu'a nos jours pour la
maitrise de la croissance urbaine d'une maniére indirecte, s'avérent inefficaces.

Conclusion

En matiére de régularisation et en comparaison avec les deux pays du Maghreb
sus-cités, I'Algérie a pris un retard de prés d'une moitié d'une décennie pour son
lancement. Si au Maroc et en Tunisie l'opération a débuté au début des années 80,
I'Algérie n'en a pensé que cinq années plus tard (voir décret du 13/08/1985).

Ainsi, en se basant sur le fait que toute construction édifiée dans le cadre
informel constitue un investissement sfir et certain pour ses propriétaires entrainant de
la sorte, que sa démolition serait inconcevable; et avec l'ampleur du phénomene,
I'administration des trois pays du Maghreb, vingt ans aprés, serait arrivé a une situation
de blocage total envers les acquéreurs.
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JUSQU'OU ALLER EN FAIT DE REEQUIPEMENT ET DE LEGALISATION
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Planche N°30
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Planche N°31
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Planche N°32
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moilié de ses constructions. Faut-il en amver 13 ? Faut-il aller jusque-la ?
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Chapitre VI: ACTIONS A ENVISAGER: PROPOSITIONS

Un parc immobilier aussi important, composé€ de plus d'un millier d'habitations
spontanées (d'apres les statistiques relevées auprés des services techniques de I'APC de
Sétif) est un "fait accompli" qu'on ne peut nier.

Cet état de fait se justifie a travers deux constatations:
ela représentation d'un investissement a long terme assez coliteux pour ses
occupants.

eLa contribution dans I'allégement de la crise de I'habitat.

Deux constatations qui nous aménent vers la solution de réhabilitation qui
permettra de récupérer ce parc immobilier et de I'intégrer a la ville.

En se joignant a I'idée de Mme Tsouria KASSAB dans sa thése sur "les critéres
et instruments d'intervention pour la maitrise de I'habitat spontan€é en Algérie", toutes
les constructions occupées ou en chantier, regroupé€es en noyaux spontanés, soient
préservées et peuvent étre considérées comme édifications a réhabiliter par le biais des
mesures spéecifiques de régularisation.

Les constructions éparses par contre, parsemées a l'extérieur du périmeétre
urbain, sur des terres agricoles feront l'objet d'une démolition aux fins de redonner a
ces terres leur caractére agricole.

Sur le c6té négatif, le type d'habitat produit par son développement anarchique,
consomme non seulement des terres agricoles mais dénature le paysage urbain et
perturbe sérieusement le fonctionnement de la ville. De ce fait, il nous semble
impératif d'envisager la mise en place des mesures tendant a empécher a la source la
formation de ce phénomene. Pour ce faire, nous proposons:

ele renforcement des mesures de prévention.

ela mise en place des mesures d'intervention.

VIL1.le renforcement des mesures de prévention

C'est une action qui peut intervenir sur deux éléments principaux:
1/ le processus migratoire.
2/ Le controle.

1/ Le processus migratoire: externe et interne
Pour faire face au processus migratoire externe, I'intervention devra étre inscrite
dans un cadre global (a 1'échelle régionale voire méme nationale). L'objectif principal

étant le rééquilibre entre la ville et la campagne pour le maintien des populations dans
leur lieu d'origine.
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Le rééquilibre régional ne peut étre atteint qu'avec le développement des
différents secteurs a travers chaque wilaya du pays, pour permettre une diminution
voire 'arrét de l'exode des populations en direction des métropoles.

En paralléle, une planification a I'échelle nationale et régionale devra étre
€laborée afin de permettre aux différentes régions de se développer en méme temps et
dans les mémes conditions.

Cependant, nous préconisons et d'une fagon prioritaire, la mise en place de plans
régionaux ou communaux pour les zones sources de migration (déshéritées), genre
PSD (plans spéciaux de développement).

Pour le deuxiéme cas (interne), I'intervention se limitera a I'échelle de wilaya
voire méme de la commune, et concernera en partie la dédensification des centres
urbains qui ne peut se faire qu'a travers une urbanisation planifiée.

Pour ce type de migration, le recours a I'habitat spontané ne se limite pas
seulement au besoin de se loger, mais aussi une possibilité d'améliorer les conditions
de vie.

La mise en ceuvre de l'ensemble des textes issus de Ja charte nationale, stipulant
que "le droit au logement étant reconnu et garanti par I'Etat, ou loger dans des conditions
décentes et selon les normes minimales de confort moderne étant un élément Jondamental de
I'amélioration du niveau de vie des masses”, nous conduira a I'éradication certaine du
phénomeéne

En oeuvrant pour une urbanisation rationnelle, le développement de la ville
pourra €tre maitrisé et les terres agricoles sauvegardées.

D'aprés toujours Mme Tsouria KASSAB, les deux processus migratoires se
schématisent comme suit:

eProcessus de migration externe

Schématiquement, c'est un processus qui concerne le mouvement migratoire des
populations originaires des villages et petites villes, a destination des grandes
agglomérations limitrophes.

VILLAGES
MIGRATION GRANDE AGGLOMERATION
" J- Urbain
PETITES VILLES DE LA - Péri-urbain
SATELLITES

POPULATION
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eProcessus de migration interne
Le schéma suivant nous fait comprendre que le mouvement des populations se
fait a partir du tissu urbain vers les périphéries non encore exploitées.

GRANDE AGGLOMERATION
URBAIN PERI-URBAIN
* incapacité d'accés a un MIGRATION |« offte de terrains a batir.
logement. >
* amélioration des DE LA
conditions de vie. POPULATION

2/ La maitrise de l'urbanisation: Le controle
L'intervention de I'Etat dans ce domaine consisterait en la mise a disposition
d'une gamme d'habitations assez variée destinée pour différentes catégories socio-
professionnelles:
a) Logements subventionnées par I'Etat: (sociaux)
b) Logements financés par I'acquéreur:
eLe collectif: la promotion immobiliére privée.
eL'individuel: sous forme de coopérative immobiliére et de lotissement.
¢) Logements assistés: un type de logements privés assistés par I'Etat, destinées
aux populations a revenus bas et moyens. La participation de I'Etat dans ce
type d'opérations variera selon l'importance des revenus des populations
destinataires de ces logements et sera traduite par la mise a disposition de:
eTerrains nus cédés a des prix accessibles.
eTerrains viabilisés, dont les infrastructures seraient 3 Ia charge de 1'Ftat.
eTerrains viabilisés, plus une offre de plans de cellule.
eTerrains viabilisés, plus une offre de plans de cellule et une aide en
matériaux de construction.
eL'auto-construction, un type d'opération destiné beaucoup plus a des
populations a bas revenu, qui entreprennent individuellement la réalisation de
leur logis. Des petites parcelles de terrains (100 & 150m?) entierement viabilisées,
seront mises a leur disposition a des prix modérés.

Afin que la réalisation de ce type d'opération ne sort du cadre réglementaire, des
plans de cellules "évolutives", ainsi qu'une assistance technique sont mis a la
disposition des populations concernées.
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De par son appellation, la typologie évolutive de la cellule permet a l'auto-
constructeur de réaliser son logement en plusieurs étapes, en fonction de ses moyens
financiers. Le noyau embryonnaire se constitue d'une piece et d'un coin sanitaire,

La politique d'aménagement et de développement de I'espace urbain algérien en
matiere de contrble, sous forme de plans d'urbanisme & vision lointaine, doit étre
menée au niveau de chaque commune. Ce sont des instruments qui ont pour fonction,
I'assurance d'un cadre planifié aux actions des individus et des collectivités appelées a
€tre entreprises dans l'agglomération.

A l'intérieur du périmétre urbain:

Pour que le contrdle soit efficace a I'intérieur du périmétre urbain, il doit
répondre a une condition principale: le respect du plan d'urbanisme.

Tout retard ou blocage dans 1'élaboration du plan d'urbanisme, engendrerait
fatalement un développement urbain anarchique. Par conséquent, sa mise a jour et le
controle continu de son application s'avérent fondamentaux pour son bon
fonctionnement.

Clest dans cette optique que nous proposons dans notre travail & ce que les plans
d'urbanisme ne soient pas figés, afin de pouvoir les actualiser & tout moment opportun,
surtout lorsqu'il s'agit des agglomérations qui connaissent une croissance plus rapide
que celle prévue dans le plan.

A l'extérieur du périmétre urbain:

Les limites administratives d'une commune ne correspond pas seulement a
celles du périmétre urbain, il englobe aussi les terres non urbanisées (les terres
agricoles) qu'il faut préserver. Ce sont des propriétés soit des domaines autogérés, soit
du secteur privé.

Afin que les terres des domaines autogérés soient a I'abri d'implantations de
projets ponctuels dépourvus d'un cadre global, entrainant une consommation fonciére
irrationnelle, nous proposons a ce que ces terres soient préservées.

Quant au secteur privé, et afin d'éviter toute spéculation fonciére,
l'uniformisation des prix de vente du métre carré établi par les services des domaines
(cadastre), doit étre appliquée a toute propriété privée située en dehors du périmeétre
urbain.

VIL.2. La mise en place des mesures d'intervention

Les mesures d'intervention envers les noyaux existants devraient passer d'une
maniére générale, par leur régularisation (réhabilitation) et leur intégration au tissu
urbain légal, néanmoins on compte deux types de régularisation majeures:
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1/ La régularisation juridique:
C'est une opération qui vise a la légalisation du titre de propriété et la
régularisation du permis de construire.

e] ¢galisation du titre de propriété

Tout individu ayant acquis un lot de terrain dans un cadre illicite, sera tenu de
régulariser sa situation. Un acte de propriété réglementaire lui sera délivré apres le
payement d'une amende proportionnelle a la taille de la parcelle acquise et au revenu
du propriétaire. C'est une amende qui sera réglée soit en totalité, soit a échéances pour
les populations a faible revenu.

eRégularisation du permis de construire

La régularisation du permis de construire nécessitera le dép6t d'un "dossier de
régularisation”, constitué essentiellement des plans de la construction édifiée
illicitement. Un ensemble de données nécessaires pour d'éventuelles opérations a
entreprendre au niveau de ces zones.

C'est une opération qui permettra a I'administration de réhabiliter les
constructions spontanées dans un cadre réglementaire. Une révision des coefficients

d'occupation au sol (COS) pour différents quartiers spontanés dans ces conditions,
s'avere nécessaire.

2/ Régularisation urbaine:

Afin de doter les quartiers spontanés d'un confort urbain similaire a celui de la
ville, nécessaire pour le bon fonctionnement de leurs tissus, il y a lieu d'entreprendre
des opérations d'importances différentes variant de simples travaux de viabilisation &
une restructuration totale du tissu.

L'opération de restructuration urbaine visait quant  elle, la réorganisation de la
voirie existante afin qu'elle dessert I'ensemble ou la majorité des constructions, et la
planification des équipements primaires nécessaires.

Pour utilité publique, ce genre d'opération nécessiterait des moments la
démolition de quelques constructions (une dédensification du tissu) qui, de par la
spécificité de chaque cas, elle parait assez délicate pour faire intervenir des agents
techniques qualifiés afin de sortir avec deux propositions:

eun morcellement plus rationnel des lots de terrain

eune dédensification des parcelles sur-occupées (3 COS élevé), par la
destruction d'une partie des constructions.

Des cas qui nécessiteraient certaines dispositions spéciales en temps opportun,
tel le relogement de leurs propriétaires, la compensation en lots de terrain ou le
payement en especes apres évaluation.

Pour ce qui est du financement de I'opération de restructuration, nous proposons
a ce qu'il sera partagé entre la population et I'Etat: les travaux de V.R.D (voirie et
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réseaux divers), a la charge de la population; par contre I'édification des équipements
primaires, a la charge de |'Etat.

CONCLUSION GENERALE

"Architecture sans architectes, ce mode de production (étudié) représente des
perspectives redonnant une autre responsabilité a l'architecte et a l'urbaniste, mais
sous des formes nouvelles par rappori a la conception classique: identification des
groupes sociaux, quantification des besoins en matériaux...il ne s'agit plus de
construire pour un client, mais d'accompagner une population qui approprie elle-

5 71
meéme son espace".

Les objectifs tracés au début de notre travail, étaient d'approcher et d'analyser le
phénomeéne de I'habitat spontané dans son contexte physique, ainsi que son mode de
production, afin de sortir avec des mesures d'intervention permettant d'une part
d'intégrer ce type d'habitat considéré comme un "état de fait" au tissu urbain planifié
(1a ville officielle), et d'autre part de prévenir et de contréler sa prolifération.

Le phénomeéne que nous avons étudié, revét une problématique assez complexe
touchant divers domaines en méme temps, politique, économique, social et
urbanistique. De ce fait, I'application d'un quelconque instrument d'intervention
necessite non seulement l'engagement total des domaines cités, mais aussi une
coordination de leurs actions. Une coordination qui ne parait pas assez simple si 1'on
considere la diversité des intervenants dans le processus tels: les planificateurs, les
décideurs et opérateurs représentant le secteur publique, et le consommateur
représentant le secteur privé.

Ainsi, I'€chec ou la réussite d'une quelconque intervention dépend directement
de la participation et du concours apporté par chacun de ces intervenants.

A cet effet, il est a noter que de nos jours, l'urbanisme moderne "contemporain"
neglige les aspirations réelles des populations en matiére d'habitat, il les a réduit a sa
plus simple expression: le besoin quantitatif. Dans les différents plans d'urbanisme
précédents, le probléme a tout le temps été posé en termes de "nombre" et de "type".

Le décalage ressenti dans I'application des instruments d'urbanisme sur terrain,
n'a fait que contribuer positivement dans I'étalement du phénoméne.

Les résultats obtenus peuvent étre scindés en deux grandes parties: d'une part,
c'est le constat de I'état des lieux qui visait I'appréhension du phénomeéne dans 'espace
et dans le temps, depuis sa genése jusqu'a son mode de production; d'autre part, c'est la

"' A. HAFIANE, "des références conceptuels de I'habitat informel", Maghreb. Architecture/Urbanisme, 1991.
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contribution personnelle dans I'élaboration des mesures d'intervention et de prévention
pour la maitrise de cette forme d'habitat.

1/ L'identification du type d'habitat étudié (I'habitat spontané en dur) a été faite a
partir de la présentation des différents types d'habitat spontané existants au niveau de la
ville de Sétif, qui de par leurs caractéristiques présentées précédemment, la situation se
résume comme suit:

eHabitat spontané urbain:

les extensions de I'unité de base

la surdensification des parcelles de terrain

les nouvelles implantations

eHabitat spontané péri-urbain:
I'habitat spontané dense
I'habitat spontané lache

2/ Les résultats obtenus lors de la premiére partie de notre travail, dans la genése
et le mode production de l'habitat spontané, ont constitu¢ la plate-forme dans
I'élaboration des instruments d'urbanisme pour sa maitrise.

C'est alors que nous étions confronté a deux cas:

o] 'habitat spontané existant (a gérer)
] 'habitat spontané en tant que phénomene a prévenir

Pour ce qui est du premier cas, l'existence d'un parc immobilier spontané,
représentant un important patrimoine en logement que I'on ne peut reproduire a cause
du déficit actuel, nous a fait penser a sa conservation tout en essayant d'apporter des
ameliorations dans les conditions de vie des habitants.

"Mieux vaut prévenir que Guérir", tel l'explique le dicton, nous nous trouvons
aujourd'hui devant un état de fait que nous ne pouvons ignorer, on gere l'existant et on
prévient le futur. En analysant les effets négatifs que produit ce type d'habitat sur la
ville, nous avons vu utile d'avoir ce deuxieme cas qu'est la nécessité de prévention.

Tel nous I'avons expliqué antérieurement au chapitre V1 de la quatriéme partie,
les mesures qu'on doit mettre en ceuvre se répartissent entre l'intervention et la

prévention:

1/ 1es mesures d'intervention
Ce sont des mesures qui concernent les actions de réhabilitation nécessaires
pour l'intégration de l'habitat spontané existant au tissu urbain légal. Des actions qu'on
aregroupe en deux catégories:
a) la réhabilitation juridique a travers laquelle, le titre de propriété est validé
aprés le paiement d'une amende, et le permis de construire est régularisé
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apres la mise en conformité des constructions avec la réglementation en
vigueur. A

b) la réhabilitation urbaine qui permet aux différents quartiers spontanés
d'accéder aux infrastructures de base, par la mise en place de deux actions
suivantes:

e]a réorganisation urbaine qui vise l'aménagement des infrastructures et
la réalisation des équipements primaires sans toutefois modifier la structure de
la zone.

ela restructuration urbaine qui portera sur un réaménagement des noyaux
avec modification si nécessaire de la structure urbaine existante.

D'une maniere générale, ce sont des mesures qui vont dans le sens des
orientations politiques mises en ceuvre depuis 1985, comme le stipule l'ordonnance
n°85-01 du 13 Aot 1985 (journal officiel du 14/08/1985), qui vise la régularisation de
toutes les constructions spontanées en dur édifiées avant cette date.

Il y a lieu de préciser que contrairement aux directives du Décret n°85-212 du
13 Aout 1985, Art 7, le recouvrement des frais de l'opération (étude et travaux
d'aménagement) ne devra pas étre a la charge totale de la population, la participation
de I'Etat dans l'allégement de la contribution s'avére indispensable pour une réelle
faisabilité.

2/ les mesures de prévention
Par mesure de prévention, l'intervention doit s'effectuer sur les origines de
formation du processus de production de I'habitat spontané a deux échelles différentes.

ea l'échelle régionale: on préviendra l'exode rural qui, comme nous
l'avons vu, est une des causes principales dans la formation de I'habitat
spontan€. Une politique de rééquilibre régional devra étre mise en place pour le
développement des petites villes satellites et par conséquent, le maintien des
populations a leur lieu d'origine.

ea I'échelle locale (la ville): a ce niveau, la prévention se fera par le biais
de la maitrise de la croissance urbaine. C'est une action qui n'est possible
qu'avec une politique d'offre de logements réguliére, et le renforcement des
mesures de contréle en matiére d'urbanisme.
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REGULARISATON DE CONSTRUCTION ILLICITE

DECRET 85 212 du 13-08-1985
INSTRUCTION INTERMINISTERIELLE du 13-08-85 Relative & la
prise en charge des constructions illicites

DOSSIERN* : —_/_

! — IDENTIFICATION DU CONSTRUCTEUR

P A g T ]

1-1NOM: ' ) : : . e 1y
1 2 Prénom : : N2
1 3 Fils de : etde: 5 - — ) = 3-1
1 -4 Nble: a Wilaya : 9, - JEO) N, 41

1 ) Situation Familiale : Célibataire - Marié - Veuf - Divorcé
1--. Nombre d'Enfants :
1 - 7 Nombre de Personnes a Charge ( éventuellement ) JE

3 Fonction ou Activité : :
b 3 Revenu Familial Global ( mensuel ) :
1710 Adresse Habituelle Exacte -

- (0) Slaa ((3) L (3) T35~ L) Gl «.LU\ dt 51
LR | TR S
AN A o) c._,J,aS.Jlub...’l\ au..7_ 1

: el S LB 8
CS Y LW Je Eame =9 ]
Pl oS o) s 101

2 - IDENTIFICATION DE LA NATURE JURIDIQUE DU TERRAIN u,m ki L,am Lo by 2

271 Localisation Exacte du Terrain ( adresse ) :

O yall) uh-'.dkf.,ijnml Br-1-2

gL 2 Localisation du Terrain par rapport au Périmatre d'Urbanisation
— @ Vintérieyr du Périmétre d'Urbanisation . -
— 3 I'Extérieﬁr du Périmatre d'Urbanisation ; 3
— Devant ou: pouvant étre intégré au Périmetre d‘Urbanisation

3 Nature jwidhuo du terrain

P Srread) el 40 WD Sy _ 2 2
(S meadt hoaddl Jinly
"drﬁd‘w‘cﬁf-

Jr“-”d*-\-"d*-u‘f‘ Lt J6-ot Kas T s

- : T AN A Ui iy o3 2

— Terrain propriété légale du Constructeur S Tyl sl LM L
f — Nature et Référence du Titre Produit = ‘ darl oy ptdl) wda) dl

— Terrain privé acquis ou occupé en vertu d un o tae i ke bzl Jyas, $ ot Lo g LSL P ) L N S
Titre non reconnu, si oui g

D olr 1)
a) Date de I'achat ou de.|’ occupation effective :

P el it 10, V-
b) N° de I'enregistrement et date, le cas échéant:/‘ b AT I T UL | JAY R | Po=-u

c) Montant déclaré de la transaction
! d) Nom et Prénom du Vendeur : <Ay 2 s
w e) Adresse du Vendeur : :

7 S Gys o s
f) Origing de la propriété du Chef du Vendeur : — } : - cW ALl L1,

Bl s D R



2 - 4 Terrain Propricte Pubhque : e gt RS s o
Si Oui, indiquer

S oL o\
a) Propriété de I'Etat S

DUy Al
b) Propriéié de la Wilaya S oNINaESiL
¢) Propriété de la Commune Paaly Ll

d) Autre Organisme Public a Preciser  ——-

QJ»J.L\.;*.__,.,._;JJ‘,I«"_-_‘_,_

Mode d'Occupation des Terrans Prapriéte Pubhques -

SR Al e LR S RO
a) Avec Titre ou Autorisation = - =~ ____ i v

Pdas ) e
Si Oui: . . : L ls s
— N’ et Date d’Etablissement du Tiue ou Convention : c el S L1 Al sl D
— DelnYre par: - k i [
Date d'Occupation Effective: P P | g &L
b) Sans Titre ni Autorisation - ;

i 5 J\)1 o G3d e I

LA L e )

St Oui, Année d’'Occupation Effecuve ;

3 - IDENTIFICATION DE LA CONSTRUCTION

,_f\-_?\\-—t{ﬂ_}

' - 1 Supert cie Batie (emprise au sol) :

PO Ll W)l il >

i) =

3 - 2 Superiicie Totale du Terrain d’Assiette de Construction : ‘ Cal ALl LY L g Gl _

3 - 3 Zone d’Implantation :

Tl o I it 3 _
Lo ALY syl _ -

a) Vocation Initiale : Batir : Agricole : 4>
b) Viabilisation : Oui :

Non : CS L.
3 - 4 Existe-t'il d’autres Constructions Agglomeérées * OUIl: NON - RATEEY] B3PS It ST A-y Ja 4 _ >
3 -6 SiOui: pius de 10 Constructions Lo b e e 1 G5
moing de 10 Constructions S W T TN o Ji —
3-6 Taux de Réaliﬁation de la Construction : — S ot ‘_\__‘ -6
3 -7 Usage de la Construction Réalisée ou Projetée : (RS FEDTIEY | BN oV AL gl _ 7 _ 3
— Habitation : < e '
—_— AC“Vilé? ! ‘Jl_“y‘_ <
— Habitation + Agtivité : =i R R

3-8 Natwe de Activite: 3 R

1

i v ' ) '
3-9 La Constructiqn est elle conforme aux régles d’'Urba- ) delpd) Al LU Ja 9 _ 3
nisme et nor nes de Construiction : Oui - Non : (2 PSR E | B -0
| - =
3-10 Si Non peut-elle devenir conforme ‘apres

i {
e DIl e e S0 e, 10 - 3
exécution des Travaux : Oui - Non SR ~




|
|

‘v - 11 SiOui, Prescrire les Travaux a réaliser :

B S —

T ISP O TR

12 SiNon, Indiquer les raisons avec détail :

| S

JeatdU G O (Y o 131 ]2

!

3-13 I'Activite ast-elle compatible avec la vocation de la Zbéne : Oyi -

Non:

¢ Cpmi s Tl b JleW) Gty Joa — 13 o
14 Si Oui, Indipuer les Conditions a reunir I'Exercice de St E e LIICI SEVEYSUVERT S5 \ S PR
I"Activité : eV eda ol W0y el )
4 - RENSEIGNEMENTS COMPLEMENTAIRES P S ST | g
L
4 -1 Décrire la Consistance de la Construction : CAL Ot oy ]
4 - 2 La Construction est-elle Alimentée : BV U SR T PO C | Y POR T
a) en Eau Potable : Oui Non : (D SO S R | A PR
b) en Electricité : Qui : Non : 2 VAR Vg <| IR
c) en Gazde Ville (éventuellement) : Oui Non : Y el T Ayl a) L .
" 4 - Estells Raccordée au Réseau d'Assainissement : Qui: Non :

\

O € § o) By Ty e L Yo _ 3

d sl Lo e

:L))L.&J\_3_5

- 5 - AVIS TECHNIQUE A N 5
1T APC. — TSV N | A | Py | IV B
A=
2 Urbanisme: ———— - -
' 3 Agriculture : —
b
; 4 Services de Sécurité (protection civile) :
S

FESAY A ) plas — 4 5

Autre Service Concerné :

Pl g AW Pl 5 _ 5

w

Organisme Protessionnel (chambre de commerce,
artisanal) :

o) Gl T it

-6-5

(A— f-lh‘e:.

W e

P -



6 - AVIS DU PRESIDENT DE L'AP.C. °

S it el ) S = 6

- Quant a I’Assiette du Terrain : L ES | BT R
- Quant a la Construction : sk g
- Quant a I'Activité : Das¥ g =)

7 - Autres Informations et avis pouvant aider la Commis
sion dans I'Examen du Dossier ( notamment les Informa-
tions pouvant étre données par la Personne Concemée ) =

Bl ol gfar S sty heglas = 7
oA Slaglall lewd) Gilll Ly § Lttt

) e gl o s

8 - Décision arrété par la Commission de Daira et\ou de Wilaya :

PAIP L 9l g6 S L WS A OV

W it
WA
@
Prgty 2
; 5 4
- i —
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| DECRETS de disposition ot dhabuauon des occupanta

Décret n* 85-211 du 13 ao0t 1085 fixent les modalitds
d¢ déllvrance du permls de conauulre et du
permis de lotir, p. 7170.

Dgcret n® 85-212 du 13 aoOt 1885 déterminant
ey condlilons de réguwlarisation dans-leurs droits

effectifs de terrains publics ou privés objet d'actes
ét/ou de congtructions non conxormea 8uXx reéglea

on vigugur, p. 78 :
ARRETES, DECISIONS ET CIRCULAIRES

Instruction Interministérielle du 13 goQt 1985 relative
& le prise en charge des constructions jlicites,
p 71,

’

rt;'v =

[ols ET. ORD‘ONNA,N'CEs. e

\ " g - . o oot B it

Ordcipgnee n® 85-01 du 18 aoft 1985 fixant. & titre

A q.muom. les yogles d'occupation des sals, pn

wo de leur préservation et de leur proJ.cctlon,
~ \p——m—
t 4

Lia Pféﬂdent de la Ré-pubnqua. ¢ 100
Yu la Qonstuutlon. notamment ses erticles 14, 1§,
U 35,14 303, 148 et 180 .

Vu lordonnwce n* 68~ 62 du 26 mnars 1066 relmvg
s 16 Pmmuon des zones ot cltes v.ou:buquu B
tw lprdonmnca n* 68-158 du 8 Jyin msa modlm
“# pomﬂm portant code péw

P O MY e S fanvier 1967
x}wdmée -6b completée, porunt code co.mmum.l

Rt e L b Ave e de had O

o

'Vl-l l'ordonnsncs g° 67-281 dy 20 degembn 8?6’1
:auun fux foullles et & la praotecting des nu:a Qt
mwm mwuwes 6l naturels a
: ‘Vﬁ%é&onnance ne 64-653 du 80 daé!mbrq 1068
-4 ‘moditide e completéo, Telatlve & l'wwguuon duu
\\ &lgs,f‘ullul’. ‘ " < ) & f.. ‘
i watal R ) .
]qqun;mnca n* §6-38 Wu 23 mal 1969, moqqu
at wpp).bt,éa. portant code’ de la wuaya ;

'\ *Vu Yordonnance n* 70- 9! du 15 décembre 1970

ppmnt ntgamaapon du notariat ;
VL; lprdonnance n® '11-73 dy 8 novembre um
pon,aqt. :evowuou b.graive H
Vu l'ordonnunce n* 74-26 du 20 tévrler 1874 uuuvc
A -la,,gonsmuuon des xésgrves touclerea au ptotu des
Lommunes** - 2! , I B

nf 'l'--
[

§ ordonnence n* 75-58 du 23 upumbu 1676,
B | g et compluée. portam. code clivil ; i

s F

Vu lordonnwce n’ 76-101vdu 8 décembry 1§76
modifiée et complétés, portant code dq quou dista
ot taxes wlmm &l .

\‘“‘.-"‘ ; : '.'-“ L 1

Vu l'ordonuance n® 76-105 du @ décembre ' 1076,
modifiee et cog:pléue_. poruq.; Code do l'enregls-
(23510700 g e R ol S S Dl o o Wk e

-9 1a ol 5% 4438 ¢u § fdvrier 1968 relative aus
Pﬂrmu dQ cqn-wuln L aux permis de lawr ¢ -

Vu la lof n; u-oa du 5 Tévrier 1083 relative & u
pxow;uqn qe hqvmwment 3

Vu Is lof m* §3-18 du 13 aodt 1983 relative b
;acceaston . lp );:opxuu fanclere sgricale §

V' ls jol n° 81 19 gu juln 193‘4 reletive ai
Batlongd § o
; --r,'vvvr’.,“,. 8 48
sl e ,1. s

Oxgounl v iy
& i\.,'A oo 30

Artlclq lqr. w- A U}u tumitoln lt en attendan
lhumqnus.uan ‘des ‘reégles ' ¢’ admjpisrgtion 6 d¢
gestion 'fonciére, 'd'urbanisme t ‘d'sfuénagemant gt
tarritolre,- nonobstans les-dispositions législatives g1
vigueur, ‘la’ présonte ordonnance fixe Jes' regle:
d'occupation des sQla en vue de leu{ pxe;cxvuma )}
de leur p:owcuon. &

‘.‘ . '
"‘~| a3 wy

-

An. 3 - Nulla pcraonnc.“phmqua ou morale
privée ou publique; ng peut, g&ns Rrmis de construin
prw;blemeat gélivré par L'ejterité légalement habl
litée,' entreprendre ou - unpunu:r upae -constructior
quel qu'en wolt'ls - Meu, la natura et l'usage, qu'ell
comports ou non fondstions, gue ies travaux visen
un ouvrageé nouveau pu unsg extgnslon ou suréléyation
une transformation de facade QU encoyg yne modl
rlcauon de dlsmbu;mn cxteme, o
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art. J. — Lco construetions relevant du minlstére
de la défense nationale et revelsant un interét strule-
"glque sont autorizées par le ministre de la défense
natlonsle qu! velllere & leur conformité &vec la
féglemenistion ¢u matiére d'urbanisme, de conptruc~
tion et de preservation des wn’a agricoles.

Art. 4. — Sous réserve des dlspositions de
Jurticles ¥ gl-dgesus, &Ucyne wutorisation administra-
tive quelle qu'ep 3soit la nature ety l'autorité qui la
elivre ne sauralt so substituer au permls de cons-
ruice visé & Varticle 2 ci-dessus.

, W en est de méme du permls do lotlr, lequel no
fallalt lul-méame, remplucer le pernnls de couauulm

Art. 6. — La compositlon du dossler de demande
de¢'‘parmis de construire est modulée en fonciion des
aricularites de ls 2one d'lmplentation, de la pgum
¢ de J'ushge de 18 construction. '

La composltlon alnsi que les modalités d'instruction
“4 dossler de demande de pemub de consuulre
uont xueu par décut.

‘A ¢ i A e T
Art. 6. — Le dossler complet de demande de permis
‘@-egnstruire est instruit dans les quatre (¢4) mgis,
U plus, & dater de sa réception par l'admintitnation

pOfeeInes Qui en dellvre récéplssé au demandeur.

Dans le délal cl-dessus fix¢, le permis de construlre
Bl &cQordé ou expressément rejeté.

Dans le cas d’une décislon de rejet, le demundeur
ngut formuler un recours hiérarchique.

En cag de'sllence ou de rejet du recours pas
I'sutorité¢ hidrarchique, l'lntéressé peut, sulsu' la
luruucuon compeu:nte.

‘, Dcu tous les cas, le silence de l'administration
pout éLre contestd par vole judiclulre & la requéte
du demgndeur et la juridiction compétente paut

rdonner la déllvrance du permls de . gonstrulre.

‘ Art. 7. — Le dossler de permls de construlre sur
___"ne palrcelle de' terre relevant d'une exploitatlon
L. fricols dolt étre soumis & l'avis conforme des

‘--Tvices wcnniques compét.enu de J'ugriculture.

“L'avis requla vlaa & verifier, compte tenuy des

wtudes du terralm d'assleite, que la constructian

0jetée ne porte pas attelnte & la visbllig de lex-
ploiut.lon concemée. :

Art. 8. — Dans le cadre fixé & )'artlole 7 cl-dessus,
.~4le mutation entre vifs portant sur une terraln nu
ou bat] doit, au préalable, étre autorisée par le wall
“Orés avis duy président de lussemb)ée populal:e com-
. ungle concemé.

Les serviceq technlques concernés de la wllaya
. ®ellent 8 la conformilé de la trans.ction projetée
"t oo la vocation agricole de I'exploitation et vérifient
<0 ladite’ transaction ne porte pas utteinte & la'

. viabUlre de lcxplolutlon lnures:..e.

Art. I. — Toule mutation entre vifs de terrains

L destings s ry E:p_nsuu;uog'_ 6L §tués en dehosa

s
D T SN0 2 5 b e

du périmdtre d'urbanisation, est ‘soumiss & auto-
risation du wall, aprés avis du présidant de )'sssemblés
populsire communale comrno. 5

1l est statud sur lg domunde d'autorisation danl
un délal maximum du?uuu (¢) mols. .. T~

L'auwmnuon ne peut étye délivrée =i la urnln
considéré est susceptible d'étre intégré’ lu pemnetn
d'urbanisation existant ou projeté.

. Dans ce cas, Il ost contéréd A la commune un droit
de préférence pour procéder & ('wequiaition, au prix
fixé pur la réglemuntation en vlguout. de l'immaeuble
mis en vente. "

A l'explration du délal visé & I'slipéa 2 cl-dessus
el en cas de sllence, la commune eat réputde renoncef
& son drolt de prererqnqe etl auwrueuon d¢ mulktion
tépuua Acquise. ey

e Te ey, L T [}

Art. 10. — 'romal muures dolunt am mises en

c®uvre en vue de faciiter, dans lo cadre ass i eb

réglements en vigueur, les constructions-) g ia
nature et l'ohjectif sont conformes § F-yx sssignés
au site ou A la sons d''mplan*=*7n par las dlspoe
sitions- définitives ou _ple—:nouu en xmubxu d'urb;-

nl.xme. . \
AT TS b "Houn 901]! A

- Outre'tey-modes’ e+ Tégles'de Lpublhuuan mum-
fement requls,''les dites dlspositions dolvent étre
portées b la connalssance des usagers par tous
moyens et, notamment, l'affichage permanent &ux
sléges des assemblées populalres communales,

Art. 11. — Bans préjudice des poursultes pénales
et l'exercice de toutes autres voles de drolt, toute
const.rucuop édifiée sans permis de construlre préae-
lable est l'objet d'une démolitlon et lu Usux nmu
en état aux 1uudqcom.rucun:.» H

La dembuuoq A lleu & Ja dllgence du président
de l'ussemblée populalre communale et, ls cas
échéant, du wall en applicatjon de¢ lgrticle 233 de

lordonnancg !{ 67-24 du 18 1anner 1961 susvisde.

Lorsque les opérauom de demomlon et do remias
ensélat des lleux sont entreprises directement, "par
la commune ou pour son compts, elles donnent lsu
& établissement, & l'encontre du contrevensang et de
son entreprencuf, individuellement ou solidalrement,
d'un titre de 'perception - rupresentant - les. Uals
engagas pour la remise an 4las dgs Laus,

Le recouvrement du titre de perception est exécutd
conform¢ment & la ‘procédure en muur u; matidro
flbcalﬂ. _'»""L i ;

Art. 12 —_ 'I‘out ranouonmue. t.out agent publle,
ou tout responsahle habilité de l'exploitation agricole
publique qul, dans: |'exercice effectif ds sea fonctions
pouvailt, dans des clrconstancas dépendanles de ss
volonté, prendra des mesures appropriées pour
empécher ' l'édification 'd'une construction sans
permls de construlre, #'sn est volontalrement abstenu,
est puni d'une peins de deux (2) mois & trols (3) sns
d emprlmnnomen& et d'uns amende de 65900 &
10. 000 DA, ¥ b,
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l.orsgue ce meéme fonctionnaire, agent pub]!c ou
responsable habilité de I'exploitation agricole publique
aura, volontalrement, favorisé I'édification d'une
construction sans perniis de construire, i1 est puni
d’une peine de denx (2) & cinq (5) ans d'emprison-
nement et d'une amende de 10.000 & 50.000 DA.

Fst puni de Ja peine prévue I'alinéa précédent
tout entreprencur gnalifié gui aura réalisé ou tenté
de renlser les travaux vises a l'article 2 cl-dessus
sans permis de constroire.

Art. 13. — Tonte mutation immobilizre contraire aux
Cispositions des articles 8 or 9 ci-dessus ainst que celle
effectuie en vinlation des lols en wignenr entrainent,
dn plein drolt, sans répétition du priz ni paiement
de frais et Indemnités, 1a subragation de Ian commune
dans le drolt de propriété des suteurs de la transaction
leépale.

Art. 14. — Nonobstant les prétentions que pourront
fnvoquer les tiers & l'encontre du propriétaire déchu
de son drolt de propriété par les voles et moyens
de drolt, sont intégrés, de plein droit. au domaine
particuller de la commune et tran«férés, sans frals
nl indemnités a celle-cl, les terralns a batir ayant
fait l'objet, antérieurement a la date de publication
de la présente ordonnance, d'une mutation entre
vifs effertugq. en violation des dispositions . }égisla-
tives en vigueur. :

La commune prendra toute mesure destinée &
confirmer les occupants effectlfs des terrains, ainsl
intégrés, dans leurs drolts de dispositioni et d'habi-
tation, par une cession & titre onéreux et de gré
a gré, lorsque les constructions qul y sont édiflées
ou envisagées remplissent les conditicns et normes
requises par la réglementation en vigueur.

Sans préjudice des dispositions fiscales applicabl~,
le propriétaire déchu de son drolt de propaieté est
tenu au palement d'une taxe & eare-icre exception-
tionne] de cinquante povr cent (50 %) au profit
du trésor publie, eslculée sur la hase de l'asslette
fiscale portée & la connalssance de I'administration
de l'enregistrement ou évaluée par elle.

Art. 15. — Sont sabrogées toutes dispositlons
contraires & celles de la présente nrdonnance,
notamment celles des articles 4, 6, 13 (alinéa 1), 14,
18 (alinéa 2), 38 (dernier alinéa) 4% & 45 de la lof
n°® 82-02 du 6 février 1982 susviscée. ;

Art. 186. — La présente ordonnance sera publlée
au Jcurnal officiel de la République aloérianns
démocratique et populaire.

Falt & Alger, le 13 aont 1985.

Chadll BONDJEDID.

<D

2
>

DECRETS

Décret n® 85-211 du 13 aont 1985 fixant les modalités
de délivrance du permis de construire et du
permis de 16tir.

S—

I.e Présldent de la Républigue,

Sur rappgrt dn ministre de ['urh.:{ﬂf;me, de la
construction et de I'habitat,

Vu la Constitution, notamment ses articles 111-10°
et 152 ;

vn I'ordonnance n” 66-62 du 26 mars 1066 relative
pux zones et aux sites touristiques ;

67-21 du
portant

18 janvier 19067,
code communal ;

Vu Jlordonnance n’
modifiée et complétee,

Vi l'ordonnance n” 67-281 du 20 décembre 19867,
modifiée, relatice anx fonllles et a Ia protection
des sites et monuments historiques ct naturels ;

Vu l'ordonnance n°® 69-38 du 23 mal 1969, modifiée
et complétée, portant code de la wilaya ;

Vi 'os donnance n° 74-26 du 20 février 1974 portant
constitution des részerves fonciéres communales,
ensemble des textes subhséquents ;

Vu l'ordonnance 1~ 75-58 du 26 septembre 1975,
modifiée et complétée, portant code civil ;

Vu la lol n° 82-02 du 6 févrler 1982 relative au
permis de construire et au permis de l6tir ;

Vu la lol n® 63-u3 cn & février 1983 relative & 1a
protection de 'environnement ;

Vu l'ordonnance n°® 85-01 du 13 aofit 1985 fixant
A titre transitoire, les régles d'occupation des sols
en vue de leur préservation et de leur protection,
notamment son article 4 ;

Vu le décret n° 82-304 du 9 octobre 1982 fixant
les modalités d'application de la lol n° 82-02 du 6
février 1082 relative au permls de construire et au
permis de 16ur 3

Décréte ¢

Artlcle ler. — Le présent décret fixe les modalités
de deéllvrance du permis de construire et du permls
de 10tir.

-

CHAPITRE I

FORME ET CONDITIONS DE DELTVEANCE
DU PERMIS DE CONSTRUIRE

Art. 2. — Pour tous ouvrages promus par les
particuliers, autres gque ceux prévus aux articles 5

et 6 cl-dessous, et pour les ouvrages non normalisés -
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Art. 8. — Pour la mise en ceuvre des dispositions
du présent décret, 11 est institué :

1)
2)

une commission de wilaya,

une commlission de daira.

Art 9. -— T.a commission de wllaya est chargée
du sulvl et de I'évaluntion des travanx de la commis-
slon de daira alnsi que de l'examen, des recours
gracleux et de l'ldentification des cas de remise en
ftat des lleux et des procédures & mettre en cevvre.

Eile comprend @
le wali, président,
le procureur sénéral,
le directeur do I'exceutif ehargé de I'urbanisme,
de la construction et de 'habltat,

— le directeur de 'exéentif charo¢ de la régle-
mentation et de I'ndministration locaie.

— le directeur de I'exéecutif chargé de l'agriculture,

~— les chefs des services de sécurité de wllaya,

— le président de I’ qscemhlée populaire communale
concernée,

— éventuellement, tout directeur d'exécutif con-
cerné. s

Ia possibilitd du rocours gracleux susvisé est
notifice aux intiressés qul peuvent présenter tons
documents et apporter toutes expllcations qu'lls
jugent utiles dans ce cadre,

Art. 10. — La commisslon de daira est chargée
de 'instruction des dossiers.

Flle comprengd *

— le chef de daira, président,

— le président de I'aszemblée populaire communale

., concerneée,

— les représentants des
I'urbanisme,

— e représentant
I'ngriculture.

—_ les regrésentants concomés des serylces ﬂnan-
clers, e

services techniques de

des servlces techniques de

Swdad”
b

'I t o W Y l*‘ |l\»'$,.,; &.

Ia commi=cian Aa (dajra est tenne d’ lnrmmer men-
tuo ement la o conanission de wilaya de 1I'état d'avan-

cement des travaux et des difficultés rencontrées
éventuellement dans la mise en ceuvre des opérations
prévues par le présent décret. - -

Art. 11. — ¢Le "dossler dont la composition est

‘modulée, en fonction de chaque groupe de cas, est

constitué & la dilligence du président de l'assemblée
populiaire communale concernée.

Le président de I'assemblée populajre communale
vellle & ]la constitution compléic du dossier ainsi qu'a
sa transmission 4 1a commission de daira.

Art. 12. — Dans le cadre du présent décret, I'acte
de propriété est 6tabll en la forme administrative
et le permis de construlre et/ou le permis de I6tir
sont délivrés avec la mention ¢ & titre de reégula-
risation ».

Lesdits documents ne sont, dans tous les ecas.
délivrés qu'aprés palement des prix, drolts et taxes
exigibles et achévement des travaux de mise eh
conformité ainsi que de ceux vlsés a I'article 7 cl-
dessus. - 3

Art. 13. — Ne sont pas concernées par les dis-
positions du présent déeret, les constructions édifiees
sur des terrains dépendant du domaine public au
sens de I'article 12 de la lol n° 84-16 du 30 juin 1934
susvisée et du secteur agricole publlec.

Les terrains dépendant du secteur agricole public
demeurert régls par les dispositions des aiticles 858
et sujvants de l'ordonnance n°® 75-58 du 26 seotembre
1975 susvisée.

Art. 14, — Une Instruction conjointe du

mintsire

de l'intérieur et.des collectivités locales;.du ministre -

des finances, du ministre de la justice, du min!
de lagriculture et de 1a péche, dd ministre de
I'urbanisme, de la construction et de I'habitat et
du ministre de la planification et de I'aménagement
du territolre précisera, en tant que de besoin, les
modalités de mise en ceuvre des mesures prévues par
le présent décret. ... °:

»\.‘.“ ~KX 2

"Art. 15. — Le présent décret sera publié‘'su Journal
officiel de la Republlque algerlenne démocratique
et populaire.

f‘gﬁf'ﬁget le ii ﬁnnt ’f%s, ; 38 ';;vx .t;f st
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ARRETES. DECISIONS ET.CIRCU[AIRES

troefion interministérielle du 13 anit 1985 relative
S 5t charge des constructions illicites,

Te phénomdie des constructlons 1llicites a été
engendré par e nuitiples eanses sur lesquelles 1l
n'est plus utile revenir, sinon pour souligner
I'indlspensable 131¢ de chacun dans 'application des

dno

b |
loiy et réglements en vigueur et I'affirmation cons-
taltte et permanente de l'autorité de I'Etat, 'souls
g'hrantle effective de I'Intérét du citoyen.

4

S! de multiples actions ont été entreprises en vue
de résoudre cette guestion, le phénomnéne A néan-
moins persisté et, 1l a atteint & I'lieure actuclle des
proportions plus qu’alarmantes.

otre -

‘%
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Les conséquences d'une telle slituation ne snurajent
jroreister sans nuire au developpement général du
viys et c’est pourquol des voles et moyens dolvent

#tre roecherchés et mis en ccuvre en vie de prendre
v orourge et dlassalnir définitivement et de maniére
T compléte ce probléeme des constructions

‘e

La pi¢sente Instruction, aprds une analyse des eas
“de constructions illicites et définition du cadre de
leur solution possible, détermine les organes chargés
devottie en ceuvre les solutions dégagées et les
soefutes y atf{érentes.

" - Les différents types de consiructions Illicltos
- ¢.dre 25 lenrs solutions 3 «

Le
ga complexité et sa variété commande, pour sa
prise en charge globale, I'ldentification des éléments
constitutifs de chaque catégorie & travers &

1. la nature juridique de l'asslette foncilre,

2. ]le respect des régles d'urbanisme et normes de

construstion,
3. la destinatlon et I'usage de la construction,

4. le slte d'implantation de la construction et sa
viabilisation. '

L'étude de I'ensemble de ces é&léments constitutifs
détermine la solution adéquate & apporter pour
chagque type de constructions illicites en application
des lois et réglements en vigueur.

1’) La nature juridigue de Vassiette foncidre ¢

Cat £lément roéroupe deux types d'assiettes fon-
cidres de régimes juridiques différents &

L1, Constructions éditiées sur terralns publics @

Cette catégorie se subdivise en trols types de oas
evec une solutlon particuli¢re & ehacun d'eux.

. 111, Constructions édifiées sur terrains dépendant
fles domaines publics au sens de Particle 12 de la
Jei n® 81-16 #du 30 juin 1981 relative au domaline
national @ '

I1 y a leu de reppeler qu'au sens de I'article 12
de Ja lof n® 84-16 du 30 Juin 1984 susvisée, font partle
du domaine public, les Immeubles qui servent &
Tusage de tous et qui sont & la disposition du
public usager.

De ce falt, les blens dépendant du domalne publie,
dont I'énumération est donnée aux article 15 et 16
de ladite lol, ne peuvent falre I'objet d'appropriation
privée ou de droits patrimonlaux.

Par conséquent, le constructeur lllicite est mls
en demeure de remettre en I'état initlal les lleux,
dans les délals fixés par lg commlssion de wilaya
et par application de larticle 11  de l'ordonnance
n° 85 01 du 13 aoat 1985 fixant, & titre transitoire, les
régles d'ocoupation des sols en vue de leutr pré-

servation et de leur protection. |

1.1.2. Constructlons édifices sur terraing dépendant
gdes exploltations agriceles publiques ¢

Les terralns dépendant des exploitations agricoles

publiques. sont régles par les. dispositlons

) des articles 5 et 8 de l'ordonnance n* 88-653

du 30 décembre 1968 relative & 1'autogestion dans
I'agriculture, modifiée et complétée par l'ordonnance
n® 75-42 du 17 juin 1878

b) de I'srticle 20 de !l'tdonnance n® 71-73 du 8
novembre 1871 partant révolution agraire ;

c) de I'article 859 de l'ordonnance n% 75-88 du 26
septembre 1975 portant code clv1,1.

Les constructions édifiées sur ces terralns, en
violation des dispositions législatives en vigusur les
régizsant, ne peuvent, en aucun cas, faire l'objet
de régularisation dans le cadre de I'application des
dispositions du décret n° 85-%12 du 13 aont 1985
déterminant les conditions de régularisation dans
leurs droits de dlsposition et d’habitation, des occu-
pants effectifs de terrains publics ou privés objet
d’'actes et/ou de canstructions pon conforms:s sux
régles en vigueur,

Pour ces cas, J1 est falt application, des dispasitions
des articles 458 & 866 de l'ardonnance n° 75-58 du 26
septembre 1975 portant code ecivil, ainsi que des
décislons du Gouvernement en matlére d’hablitat
agricole,

113, Canstructions é&difiées sur terralns publics
autres que ceux ci-dessus ylsds ¢

L'occupation de ces terrains publics comporte deux
aspects distincts @ :

titre ou autorisation
la réallsation de Ia

1.1.3.1. Occupation avec
délivrés antérieurement &
construction ¢ ;

Pour les terralns occupés avec autnrisgtion, -2,

acte ou conventlon écrite de ls persd*“c morale
publique propriétaire et ne -wd¥3, -pas’ titre de
propriélé, 11 est falt apnliz:iion”de l'article 785 de
l'ordannance n°® 78-55 du 24 septembre 1975 partant
code civil, pour la cesslon du terraln &j, par allleurs
la construction en cause réunit Jensemble des
conditlons requlises par les articles 5 et 6 du décret
n°® 85-212 du 13 aont 1985 déterminant les cohditions

de régularisation dans leura dralts de disposition et _

d'hablitation des occupants ‘ effecti{s de terrains
publics ou privés, objet d'actes et/ou de constructions
nen conformes aux régles en vigueur. -

Dans ce cadre, le terraln d’asslette est cédé de gré

& gré, par la personne morale publique propriétaire,

ABT mveoimiwdds
OV SuUppVL LG

& loccupant effect!f qu! a entrepris
lgs frals de la constructlon.

Cette cession' est réallsée, & un prix correspondant

& 1a valeur vénale du hien c¢dé tel que déterminé -

par &valuation domaniale. 3 A

Par allleurs, la.kurface du terrain & céder dolt
correspondre, solt &4 la surface bAtle, uniguement,
golt, dans tous les cas possihles, aux fourchottes
fixées par Vordonnance n°® 74-26 du 20 février 1974
portant constitution des réserves foncléres au profit
des communes et par le décret n° 70-28 cdu T tévrier
1076 fixant les modalltés de ' détermination des
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basclns famlllaux des particullers propriétalres de
leiralns vn matlére gy construction, nQtuminent sgs
artloles 2, § et ¢4 pour les terralng & usage d'hablta-
Hon . 1

- La cesslon est sgnotlannée P8I un acle de propriéte
bl s lu forme adminlatragdva,

1.1.3.2. Occupatiyy de un:uln Publlcy, saus Uy,
B autorlsution :

- Dansg c@ cas, en vertu des dlspasitians comblng¢es
des arilcles 782, allnéa lor et 754 de l'ordonnunce
R* 76-88 du 26 scptembre 75 portunt code clvl
et al les gutres conditions Prévues par les artlcles
b ot 6 du déaret n* 85-312 du 13 aoQt lwsd deter-
miaent lea eondilons de régularisation dwns leurs
dispoalilon et d'hubitation des occupants

- oHfecUls de tatralns publics oy Rrivés, objet d'uctes

. 80 vilgueur, sont rempllies, le

-canstruciion “réallséy

.ohm de

€l/0u dy constructlons pon cqnfoimiva aux régles
Prix du terrain .cédé
dans les mémes formes €l conadltions que ci-dessus
£1.3.3.1.) et majaré d'une indemnlilé correspondant
38U CoQ¢ de la congtruction existante, censee appar-
tenlr & la persgnne morale publique propristalre du
®0l, deéductlon faite de la valeur des nuatériuux
&pporiés pur l'ocoupsns. . -

12. Constructiony éditices SUr terralng proprléte

'prlvéo Ben

Cette cutégarle de constructions dlieltes  §g §ub-

dlylse &0 trols froupes @
1.21). Conatructcur " p:dprléluire dy gerraln ¢ -

oonstructeur est en méme
temps propriétajre légal du terrain, la régularisation
beflewtue  Gur ls bsse de la conformité de la
8ux canditions fixées par lea
articles 8.6 § du décget ne §8-212 du 13 aony 1985
spvisd. . = .

134 C&haﬁuquom €dilléey
ygutfgupm ;utcluq H

O faut'qntendre par transactions ilieltes, toutes
mulatons 'eptre vifs portant sur des terraine 4
B4}|r opérceq on violation des dlspositions léglalativey
en vigueur, Intredytsant des Testrictions au drolg

Dans ls cas o0 le

sur tarrelow privey

do dlapasar, & savaur :

— V'srticle 168 de lordonnance n* 71-73 dy 8
Lovembre 107] portpng revojutlon agralre ; - :

Y =y V'grtic)e ' ¢ de Vordannance n* 74-3¢ du 20
fevrier 197¢ partant consututlon dey reasgrvuy fon~
"léres 84 profiv des commungs. < S i

Ne sont pas visées, par conséquent, les transactlony
lmmabllierss Do Guatralres sux dlapgeliions lgglas
‘itlvey précitées et Byant acquls date certalne ay
©ns de¢ Fartlele 328 de )'erdonnance n* 75-84 dy
-8 septembre-1078 portant eode olvl, mals dont lg
A¢ UL “st de ne pas avalr €16 .oonstalées par acte
el ue eomme le prescrit Yardonnance n' 70-91

1D de Muare 1970 portant organtsation du natariat,

altuallon, lu régy~
€63 opératlons meopme:es'pcut e

En elicl, oang cette dem]tru
vlsutlon dg

» s
< ® e ]

v

6ffoctuée Dar los parties 6n recourran aux olfices
d'un notulre ou- par vole Judlclulre,’ lorague  les
conditons Tequises pour leur couclusion §OUL Jouulas,

Bous réserve d'une consolldatlion de la transaction
bur les Intéressés dung lus cuy el eondiLlons ¢)-dessus
feppeles, louwe vente de \emeln pu & baur, phjet
de transactlon fllicite, sera Prise en charge p&r
8pplication de l'article 12 de I'ordonnance n* §5-01
du 13 uo0t 1885 fixant, & titre translwire, : los péolas -
d'oocupation des sols én vue de Jeur préservation et
du leyr Protecilon, SR, b :

1

Dins ce cadre, la csommune subragée dans les
drolts du propriétulre du terraln . 12 ‘pelfoceders &
l'ocoupant prfectir Sulvant Jes mémes. oonditlons ¢t
formes que oslles prévuas ay Pamgraphe (1.1.3.1.)
relatlf aux constructions édifiéus Ur terruing pum.}ﬁs
Rveo titre ou autqrlastian d'ocoupation. .. - =

Duans -le méige éens, seront retrocédés & leurs
ocoupants effeculfs les terralns A--pALY, ohbjet de
transactions Ullojtes, pour Jesquela Jusdiua ocoupants
R'ont pas encare entamé Fedification de la cans-
truction & la conditlon que la construction envigagée
salt conforme & la vopation de lg Q09 ou du ate
concerné, T S R

e 1 e o
Ladite- conformité -a'apprécle au double plan g
la consu'ucuon el do son usuge. X o AG ) ¥

A ce titre, la régularisation he ocougerusra que
Vasaletly d ularzaln ¢tant, blen ntendu, ‘qu'll sera
falt apploation des pégles baroiales en matlére de
cansltutlon ey d'instruction du dosrier de demande
de permis de construlre qu'fl sppartiendia & l'in-
léressd de présenter, le cas échéant, sulvany les
dispositions gu.décret n* 85-211 du 13 wontr )g&s
fixant les modalités de délivrance ' du permis de
conatrulre ¢¢ gu permiy de o, ¥ e

2°) Le respect ‘des régles d'urbanisme et normes
de oouumquoﬁ L R U eanad
Dans le cadre de I'ﬂp‘fﬂlau da régulagrlsation ges

tanstruciqns Uligjles, outre raspect rejstil & Ju
propriété fonclére du - teyraln, H y'a lley de tenir

compte du respect des regleg d'urkuplame ey Horesa |
g% consuructlon, N DR I e !

Dans ce ‘coritexte, o deerét i §5-213 du’I3 wadt
1885 précité, classe Jes cas de congtructions {llcites,
00 doux culdgortea &, , . ., .

0% i Construc(l&m"'si&:@e;ﬁ
par la delivrance d'up permis de céastrulye ou d'upe
Mulorkation de travaux 4 tiise de régularisstion §
: T Rl de iy S, B4
Cette catégorle §q subdivise en’ deus (8) groupes
Q“'“‘“‘“ ;;-r: WL gt B il i = SR :

" 2.1.1. Construotiong conformes aux rigles d'urba-
bbime ot normeg dy eansiyuqhoy :

. f g 5 ‘..: . . v s . P f] .
Toute constructign dont la conformitg 1gmg
d'urbanisme et normes de construction est établie

Par les gerviceq techniques sompstents 83} eonfortée
par Ja féllyrepcy g'un parmis gy SeLorulre & wilg.

_d"“l" zégulaﬂ&éﬂ

it
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‘de rézuiaruatlon ou du visa de la déclaration de

travaux, dans le cas de constructions relevant de
‘wrticle 4 ge la lol n® 83-02 du 6 fevrier 1882 susvisée.

2.1.2. Constructlons susceptibles de devenlr
conformes aux régles d'urbsnlsme et uormes’ de
custruction aprés exécutlon de truvaux de mlse en
oplormité 3 i :

Pour ce groupe de constructlons, les services
echniques compélents devront, par application des
(Aspositions de l'article § du décret n* 85-212 du 13
goOt 1885 deéterminant les conditions de réguluri-
sation dans leurs droits de disposition et d'habliation
les ocoupants- de terzalns publica ou privés objet
l'actes elzou de constructions non conformes aux
1-¢les en vigueur, réunir tous les elements néceg-
» g3 @ l'étude du dossler pour prescrire les travaux
. I  en conformlité et évuluer les délals de leul
ehen e

Duns ce cadre, les prescriptions des travaux de
nise en conformité et les délals y afferenis seroot
Jotifiés  gu constructeur illicite et le permis de
coialrlife, & titre de régularisation, ne lul  sera
\-llvré qu’'uprés vérificution de I'exécution des
ruvaux de mise en conformité prescriws.

2.2. Constructivns ne pouvant en aucune m.anlére
Lire régularisées §

- 188 constructions ne répondant pas aux condltlons
pininiales telles que fixées par larticle S du décret

n*88-213 d u 13 soOt 1985 précité, soit direciement

it aprés exécution des travaux de mise en confor-
Jité, conspltuent le groupe des constructions &
domalie.os =" -

."Ce ‘groupe, comprend lgs coustructlons i

2) édiflées sur terrain frappé de manlére 1rrgvo-
cable de servitudes de non aedijicgnat ;

b) celles grevant, de manlére irrévocable, le site

ou la zone dans les limlies des regles de proteciion

1

articles 94 & 85,

 puX 50nes et sltes pourlstiques, -

prévuss par les dlspositions de @ .
— l'ordonnance n® 66-62 du 26 mars 1906 relative

— Vordonnance n® 67-281 du 20 décembre 16617
relative sux foullles et a la protection des sites 6t

Ronuments hisioriques et naturels,

violatlon des réglea: de

c) celles ¢difiees en
concernant les

sécuritg pour l'occupant autani que
pres¢riptions édictées par :

— s lol n® 83-03 du 5 février 1983, relative & la
protection. de l'environnement, Dnolamment &838

< 1a lol n* 83-17 du 16 julllet 1983 portant code
gpen eaux, notamment ses erucles 102,_ 103, L0 et 111,

< 1a lo| D* 85-05.du 16 février 1985 relative & la

protection et & la promotion de la santé, notamment
ey R P

d) les constructions qui défigurent ‘gravement

Jeur eaysonnement Mmmédlat ; U saglra gdans ‘les
L. : - LA caee . LERRY

falts de 'constructloans relevant plus: de I'habllg}
precalre que d'édifices respectant -Je snormes d'ur-
benisme e} les yéegles de cousu_u‘c.:uaaipmllmul;s.

Ce seront les constructions qul, tant par leur nuture
que leur aspect, n'suront &ucune attache avec les
prescriptions du décret p* 82-305 du § ociobre 1883
portant atteinte, de facon flagrante, grave & lrré-
vocable & l'aspect général du site. . i

p) Les constructlons édifiées sur une asslette
réservee & un équipement public dont le transfert
d'lmplantation s‘avére impossible, apres étude de
toutes les possibilités ¢ventyelles.

Pour chaque ¢as sus-copsidéré, Ja - justificatlon
technique, en tant'que fondement principal ‘de Ia.
decislon de démolition, devra falre l'objet d’'une
attentlon particullére et 1l sera procédé, chaque fol3
que nécessalre, & la ‘confirmation et au controle de
I'expertse. ot ) Cond as

3) Le destination et lusage de Ja coostruciion 3

Il peut exister des cas oQ ls construction est
régularisée, solt direclement, solt Apres -@ise en
conformité, alors meme qu'll y est projeté une activité
Qu! présente des génes 6t des nulsances.

/Dans ce cadre, I'activité devra étre séparés @ 1

conglructlon.

Alns! )asslette autant que la construction seront
régularisées dans Jes conditions et formes propres &
chaque ces telles que visges plus hayr, lactivité,
quant & elle, ne pera autorisée que al clle sampli}
toutes les conditlons prescritey pay J# r¢glamentation
qul Ja pégit. - T eh e e ST T

'Touu; autorisation preéédemment. accopdee pous
une activité appelée‘a étre exercée dans up ealfice
objet d’une fégularisstion”devra étre gnnuige, '

"D'une msn{ére generue.,le dossler de domande
d'autorisation’ goit, dens la mejeure partie des cas,
slnon la totalité, comporter le certificat de canfor-
mité prévu & lartclg 46 ag-ia lal o' 84-03 du 6
tevrier 1982, {1 va de solt que ledit< document ne
sauralt éire’ délivré, sauf & comporier 3 mentien
expresse -de )'ijntepdiction d'axercice. de l'activité
nuisible ou, au!contralre, la mEQLOR expresse de
lact)vitd Poaaxbla. T L i - g .

oy’ L - -

4°) Lo sita d }mplapgtlon el o4 VBHPW

La prise en charge de la “.suopn Uliclte en
vue de Ba régularjsaljgpr).., ei plus, tenly .compte
du site d'implapiativg. Co critere comporte aeux (%) .
aspects 3 SR :

4.1. Constructions édifiées sur un site viabllisé 3

Pour cette catégorig de canstryctlons fllicles,
l'estimation damanialg® du terraln d'assletis, doit
tenir compte, lors de 1a fixatlon du prix de cesslon,
des frals-engagés par les collectivilés jocales pour
la viabilisation dy site. . 5 e

> ——

¢.3. Constructions édiflées aur

un site nom vlabl-
M S 3 v

. % AE




e ————
14 aoOt 1985

JOURNAL OFFICIEL DE LA

REPUBLIQUE ALGERIENNE S TR

La prise en charge de la viabilisation ne saurait

avolr pour effet, le bouleversement des programmes

- planifiés des collectivités locales, des entreprises et
des organismes publics en la matiére.

A cet égard, les constructeurs concernés par la
régulurisation prendront en charge, et & leur fralis,
les études et travaux d'aménagement et de viabill-
sation du site, : : )

A cet effet, par référence a l'article 5, dernler
allnes de la lol n® 82-02 du 6 février 1982 cl-dessus
citée dix constructions et plus agglomérées donneront
nalssance & une assoclation syndicale telle que
prévue par les dispositions des articles 27 & 32 de
'‘ordonpance n® 75-67 du 26 septembre 1975. 4

 Ladite assoclation syndicale, créée d'office - par
87i¢té du wall,  constituera l'organe d'exécution et
de mis¢ en ceuvre des opératlons de viabilisatlon
qu'un permis de.lotir, & titre de régularisation,
Preacrira sur la base d'un dossier introduit par elle,

6%) Dyolts et taxes exigibles :

8'aglssant de régularisation failte a titre excep-
tlonnel,” les avantages prévus pour les opérations
réalisées dans un cadre normal, quant aux prix de
cesslon - et d'exonération de droits et taxes, ne
sauralent étre appliqués, o -

Par conséquent, 1l a été décldé que les cessions
qul Interviendront dans le cadre de la présente
instruction, se feront & un prix correspondant & la

T _“%aleur vépale réelle dc Vimmeuble cédé, . |,

De méme les actes de propriété qui seront établis,
&' titre’'de régularisation Jurldique - des terrains
d'assiette, doivent donner lleu au palement, par le
bénéficiaire du droit de mutation, de 10 % du prix
du terraln nu mis 4 la charge de l'acquéreur par
Varticle 253 de V'ordonnance n® 76-105 du 9 décembre
1876 portant code de I'enregistrement.

De plus l'article 12, dernler alinéa de l'ordonnance
n* 85-01 du 13 sodt 1985 susvisée, permet de salsir,
en drolt, le vendeur illicite et I'obliger au palement
d'une taxe exceptlonnelle représentant 50 % du prix
déclaré, redressé, le cas échéant, par le service de
Venregistrement. qul procéde au recouvrement de
cette taye, 4l o '

Ep outre, dans le cas de constructions édifiées sur
des terrains publids sans titre ni autorisation, la
régularisation est assortie du palement en sus, par
Toccupant, d'une indemnité correspondant au coqt
de la construction, déduction faite de la valeur des
matériaux de constryction. - . .

Cette Indemnité est pcreue en méme tzmps que
le prix de cession 'du terrain d'asslette au profit du
bydget de Ja persoxme{ morale publique propriétaire.

I reste--entendu que, conformément & l'article
premler, chapltre V quinquiés, article 178-5 de la
lol n* 83-10 du 25 juin 1983 portant loi de finanetes
complémentalres pour 1983, les droits et taxes anté-
rieuremen: acquigtés seront, le cas échéant, déduits
¢ ceux afférents aux opérations de régularisation
prévues per la présente instruction, :

X

S T

6°) Démolition et remise en I'état Initial des lieux 3

La prige en- charge  des gonstructions {illicites
entralnera, vralsemblablement, conformément aux
critéres fixés par les articles 5 et 6 du décret
n® 85-212 du 13 aolt 1985 susvis§ et précisés par
la présente Instructlon, des démolitions sulvies de
remise en état des Meux. - ... AR RIS T SO

Pes cas de démolitlon appréclés et @écidés par
la commission de wilays sont & distinguer en dev=
(2) groupes & i e i i i '

6.1. Constructions édifiées s»r”7arralns publics

S'appuyant sur les dispositions des articles 53 et 56
de la loi n°® 82-02 du 6 février 1882 ains| que sur
celles de l'article 124 de l'ordonnance n® 75-58 du
26 septembre 1975, une mise en demeure invitera
l'occupant & procéder, ' dans un délal fixé par la
commission de wilaya, & la remise en état des lieux.

A Texpiration ' des délals {impartis, Vaction de
démolition d'office est engagée par.le président de
'assemblée populaire communale, selon. les moyens
dont 1l dispase. Les frals de remise en état des lleux
donneront Meu'& I'établissement d'un titre de per-
ception & lencontre . de Voccupant - BUIVADE - 48
procédure applicable en’ matiere fiscale. .- Y

‘6.2 Conqtructloi_xs édifiées sur terraing privés 3

B'agissant de’ constructions -illic{tes  édifides sur
terrains privés et dés lors que les motifs quj s’oppo-
sent & la régularisation ' ont pour base lintéret
public, 11 importe de “msettre en ceuvre ls procédure
d'expropriation qui serait, dans tous les cas, intervenvs

&'un moment ou & un sutre.” J
Cette expropriation, pour causes d’utilité publique,
& réallser sulvant les conditlons “fixées par l'ore
donnance n® 76-48 'du 20 mal 1978, ne donnera lieu
qu'a lindemnisation du terrain pu, la equstruction
n'élant pas prise en charge, en Falson . de- son
caractére, illicite, = - . :

GRS

ek
s ARk

11 convieny, i aplns, de _remarquer que 1'illicitd
peut étre couverte” par- la. prescription telle que
résultant de l'article 8 de ;'ordonnancq nt 75-58 du

46 septembre 1975, ', ‘ At
II). Les organes et les -pio;:églpm de mise em
®uvre ;- B Lo N e
Le décret n* 85-213 du 13 sont .1985 Institue des
Organes propres sux opérations de prise en charge
des constructions illicites ey implique des procédures
pour leur mise en oyvre. L PRI, .
Lesdites procédures comportent les ‘phases - suly
Vant‘esz.'} 1 PR TS e i _'. Lo v‘l 75
1°) Phasé Initiale,: . - ° .o
2°) phase d'instruction des dosslers et de décliiong
per la commission de dalra et/ou de wilays, 00
~ 3°) phase de natification de la déclslon et recours,
4°) phase de mise en ceuvre des déclalons, ..
5°) restitution de documents, .
6°) sulvi ef évaluation, -

1o’ g
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e
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1 th inltltle )

Du loln apporté A la préparation du dossler
dépendra la célerité et la qualité de la solution &
chague cas oopcerne

Alnsl, Incombe-t-11 aux asseinblées populalres
communales ‘et particullérement 4 Jeurs présidents
de procéder ou de falre procéder a I'identlfication
compléte de chaque cas et & veiller & la composlition
et & la conservation des dosslers.

. L1, Composition du dosier e

En connsissance de chaque cas de corstructions
{llcites sur Je territoire de la commune, 'assemblée
populaire communale Incitera, les constructeurs
concernés,~4. constituer et & déposer les dosslers de
prise en gharge dont la composition varle selon
chncune des cgt@gono.s sulvantes ; ;

3221 Cnnstructlons A ysage d’ habltauon boumbes l
puqﬂs de constrdlre ; e

Las perspnnes concernées sont tenuea de déposex.
. buprés deg services communaux de l'urbanisme de
" la commune, lleu d'implantation de leurs construce
tion, un dossier ‘en quatre (¢) exemplalire de
ltemande de' permis de construlre tel que défini
ol-apres 9. : , T

A) Plécss achulqucs ;

O e sisugn w1y &chehle '1/30pobme
1/6000e e,  eomportant J'orlentation,'*Yes | yofes .ao
L s Tly avec Indication de ‘leur nature et de leur

10 natlon. alnsl que les polnts de repere per-
'x.‘Ltcy "'« locallsation du terrain.

b) L. plan do masse des constructions et aména-
fements  établl § J'échelle 1/200éme¢ ou 1/500éme
ompor“_pg les _Imucathns sulvantes ‘

— I'ctlentation, les limites du terraln et sa
Supcllicle, le trucé des clotures,

~ la pature, Ia hauteur ou lc nombyre aetazen

vwasilructions volsines. i e

i

-- la hauteur ou le nombre a'Stasc™ 825 Eonge
twct.ions réallsees et/ou projetées sur le terrain,

" —'la ‘surface totale du. pluncher et la suttnce
construlte au sol‘ .

" l'lndicauon des réseaux de viabilité desnrvnnt
ls. terrain 'avec ‘ leurs caractéristiques techniquos
pﬂnclp&ln. ainal que lées points de raccordement et

le cag oq la zpm
d'lmplant.at.lon est viabulsee

c)’ Les plans & I'échelle minimale de 2cm/m de
la distributlon: intérieure des differents nlveaux des
congirugtions y compris les sous-suls avec 1ndlcat!on
-des canalisations, rez-de- -chaussée, étages

— Les ¢lévations des fagades et clotures alns! que
los coupes uwes. ' 4 -

B) Pléceo admlnlstutlven H

‘Le demandeur doit fournlr, sclon le cas, solt o]

T
——r . -

) SRR Al
R el

=y To ot <
/2 iy
517 vln(

&) une copl- ds ucu de propruu pu 1'ampuauon
de l'arr¢td d'affectation du muin, :

b) l'acte Justltlant de la transactlon,~

c) une cople du titre ou de l'autorisation d'occu=
pation' du terraln déllvrée par l'administration,

d) une déclaration sur I'hoenneur de reconnalssance
d'occupation d'un tetraln public dont U p'est pas
propriétalre,

e) pour les terralns de nature ¢ Melk » non titrés,
I'Intéressé utilisera la procédure prévue par les dispo-
sitlons de )'article 2 du décret n°® 83-352 du 31 mal
1883
la prescription acquisitive et d'établissement d'acte
de noteriété prouvans. reconnalssance de propridté.

"1.1.2. Constructlons A usage d'hahlh“on soumlses
A déclaration de tmvaux ol

s ,‘.‘ ’p s-<

' Les personnes concomdu wul tenues’ da aupoeu 3

auprés des services communaux de l'urbanisme de

la commune, lleu d'implantation de leurs construc-

tions, une déclaration de travaux, en quatre (4)
exemplalres,. d&mmt rpmpno pu Jes lnugmu,
accompagnéc de 3

A) Pleces techn!queli oy bk
i ‘.. . -y‘ . J,

&) le plan de situauan éubll & Véchells 1/2000&!!10
ou J/5000ame permotum u localigation sxacis du

A R . Soos

_Qﬁ"ﬂ@,‘ w*hwm;mumm $1 e el d:[-é}}“’* AT

b) un ‘plin' k*1'éehells minimale: #eBom/m indle

quent la distribution extérieure de la ccpslructlon.

Jea ¢lévations de facades et clo;,lms do 2 cons:
bruction #0 §0Q éta} sctusl, - . 8

B) Pleces admlnlsmtlvu i 3 o oy

'

Les mémes pléces, que ocelles cxtuu pour les
constructions & usage d'habitation wumuu [ 3 pemm
de cons};ulre .gont c{ema.ndeu. ) .

45
113 _Constructions A Reeke ﬂ;cuvm soumlu; »
permis de gonstrulre ¢ .

Les personnes concernées. lo'zt t.ennol de dapoul.
auprés des services communaup de l'urbanisme de
la commune, lleu d'implantation de leurs construce
tlons, un dossier gn guatre (44) exemplalres de
demande de petmis r.le conat;uup. w qua agma
cl-apras v Rl

O Y 1 o

" A) Pleces tacbnlquul PAvreey s ,
[ 1.

Outre les pléces axlgeal pou: lez constructions t

usege d’ hamwtlon houxmqes & permis de constryire o

a) les courbes de nlyeau du terrsin ou ls surface
de njvellement ou les coupes uhtmmquu du urrun.

b) une notice: accompagnég des lohému utlles
et comportant les indications suivanley §

| = Peffectlf total du’ personnel mployé ut ‘-
capacité d'accuel] de ghaque bwmnt. g

- le mode do comuucuonl du ;xoa-ouvu ot 4»
toitures, . AN

"‘"“—d-\,&

_— -
.

s
- ta Y

e T

Instituant une procédure de constetation de

—\{-..l'u tol

eyt
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- = la pnature des matériaux utilisés tant pour la
construction que poyr la décoration et les aména-
gements Intérieurs, | 4

— la description sommalre du dispositif d'alimen-
tation en électricitd (organes de production, de
transformation et de distribution) et en g2z (empla-
cement des compteurs, 8lockage éventuel),

1= 13 description sommalre des chaufferles (chau-
llére, cheminée, dispositit ‘d'allmentation et de
iogkage de combustible, ventilation des locaux),

— les moyens particuliers de défense et de secours
=oatre 'incendis, :

= |8 nature et les quantités de substances liquide,
sollde ou gazeuse Préjudiciable & la santé publique
" & l'agriculture, contenues dans les eaux usées
vacuees et les émissions gazeuses ulns! que le dis-
#O8lLif de traitement et lo filtragoe,

~ 18 nlveau de brult produit,

B) Pidces administratives

Outre les piéces administratives exigées pour les
~onstructions’ a usage d'habitation justifiant 1a
Fopriété ou l'occupation du terrain, sont deman-
rées ¥ s o) o4

®) cople de V'arrété du wal autorisant la création
1 l'extensipn de Vactivite, - ;

b) cople de l'agi‘emen; d3livré - & Iintéresss par
V'autorité compétente, Ty DA ST

1.14. Constructions a
veclaration de travaus ;

Ne sont. concernées dans ces cas que les cons-
| uctigns - & Hsage - d'activité pe comportant pas
u installations tndustrielles, '

Alns, les personnes concernées ‘sont tenues de
¢ poser le méme .dossler que celul exlgé pour les
“-nstructions & usage d’'habitation soumises a décla-
Xatlon de traveux. : . j

>0ur T'exercice effectis de Yactivité, les documents
Téglementation applicable & ‘ladite

usage 'd'acuvlté soumises &

I 'uis parlg '
JAvité, - . -

"cz‘ur tous leg CA8 cl-dessus, leg constructeurs
J Nt tute place oy documeni qu'lls Jugenp ge
' namre':‘.t%}ng{l'axamen de leur dossle;,_'fa,y; e

S 2 -

71 reste entendu que tout moyen dojt étre mis
*UVTe DOUr assurer une connalssance parfaite
clén a1 devant composer le dossler pour éviter
dem.. d 3 repétges de complément, de document,

€ la méme manlgre, que toute Information utile

deefB €L7 portée & la connalssance des intéresses
par’ les qrﬁxqgl.og; de._ prises en charge des cons-
U tlons Migites.” - 2551

2. Receptioy et analyse des dossiers par J'assem-
blee populaire Communale ; ’

c 1 Héception s dossiers

—B8 services communuuyx de l'urbanisme Sont tenus

de

uum_ B composition du dossler Presenté et de

| de la coramission et

délivrer immédiatement le récéplasd Qa;mé;‘-_;n:‘

chaque plece constitutive du dossler.

1ls sont, en outre, tenus d’inscrire sur un registre
ad-hoc les demandes &u fur et a mesure de la
réception des dosslers et d’y énumérsy st de coter
les pléces les compoaang.., 2 i

Le registre ad-hoc est coté et paraphé par . le
‘Président’ du tribunal territorialement compeétent,

U est archivé & 1a cloture des opérations de régy-
larisation, au njyeay de l'aszemblée -populalre

8n cas de litige.

12.2. Analyse des dosslgrs )

munaux, notamment ceux chargés 'de Jurbanisme
et de l'agriculture, procédera & unse premidre analyse
du dossler & l'effet d'ldentifier le cas et de le classer
dans l'un des groupes ou catégories définis par la
présente instruction, « - - Bt s

Cette analyse porters notamment sur |

— la nature
Publique ou privée,

— de la vocation initlale du terraln i agricole ou
& batlr, % :

= 18 superficie du terrain,

— la zone d'implantation, i duis :

— le mode d'occupation oy de franstert de pro-
priéte, - 5 s o S T f ]

— l'usage ou lg destination de Ia cq&s&rup}l:?_n:.
- = les servitudes gy ‘autres CODLIRINIES, oot e 12
= équipements et aménagement du lot > voirie,.
€lectricité, allmentgtion éR eau potable, assginisse-~
ment, i it | 3 S A

— le cag échéant, leg avis technigues des s&rvicey
concernés par les éléments d'analyse geront consi-
gnés 'sur une fiche d'identificgtion, établie ‘suivant
modéle &n annexe, sera.’ en eutrs, ‘meatipnné laviy
motivé eg les proprié i de mesures a,vprendre b
régularisation, ‘démolition, E¥Rropriatlon, © . -

o2 Deho didentification, accompagnse, dy dossier,
'ser#nommumqueg:mw.?d@:dgm . pouE: insiraction
du dossler par-la’ 9mmls§£9n.‘:41; e e g PR :

2. Phase d'instruction des dosslers ef de déclalons
par la commission de dalra et/qu do wllays 3

Les dosslers communiqués, par l'assemhlée popu-

de 1a commission.

Ledit gicrétariat,

des services techniques concerneés,
compléters le dossjer Par tout acts) tout renseigne-
ment, tout document utiles & son instrucilon ¢ ge
hature & faclliter Ja décision, S -

én coordination avee leslmembres' i

Juridigue du terrain " d'asslette 3

o
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Le secrétarlat devra, en outre, chaque fols que
nécessaire, se rapprocher du demandeur dens le
mieme sens Que ¢l-dessus.

L'examen du dossier ainsl constitué et compléte,
le cas échéant, condulra la commission & tenir
compte des aspects sulvants pour arréter sa déclsion :

2.1, Au plan de l'asslette fonoclére §

Bur la base de l'étude des éléments du dossler, la
commission deé dalra déterminera et preacrira celle
perm! les solutions retenues par la prewme uw
truction, & appliquer au cas précls,

2.2. Au plan techulque s

Compte tenu des él@aents d'appréclaticn et des
econclusions des différents services tachnlques V-
pliqués dans chaque cas, la commlission de dalra
décidera I8 régularisation avec Qu sans uavuux dc
mise en conformité preamble.

Elle axnmmem. en outre, et déclidera des mesures
& prescilre, “le cas échéunt, en mamu de vxaoxu-
satlon. ' . *

2.3. Au plag de I'nctivité § ‘
Chaque fols que nécessaire et loraque le cas &e

“ poas, 'Y importe de dlissqoler dana la proecdure de

régularisation, la construction de l'exercicq qul §
4«5t projetég ou exercée,

En effet, 8] la construction peut &tre régularisée

suiyany l’u eongjtions définles pur la présente ins-
tryciion,‘l'ansoriaation oy e titre qul-fonde l,q;pmcp
de l'activité projetée ou exercée ne acte pas accords

v scra ennulé, lorsque l'activité est Incompatible
.ver ia vocation de la eone d'implantation et que
PRS] ¢ B PO ¢ 1) o) ATV A -0 o | c.uusequenceu suves pour
TJosRl. & Fgri Vg A

Des lors, V'instruction du dossier et la décision &
arrétpe Lendront compte, le cu wmm do out aapect
d¢ Ja quenlop, -

24 Au plan rlnancier ?
!

1.a commission de daira, compte tenu de la solut.}on
pilscrite au plan de l'assiette et au niveau technljue,
indiquera, par Féférence mux dlispositions rappelées
par la présente Instruction, les droits &t taxea uu-
sents A Ja solutlon prescrite.

8.6. Av plan des situationa oomnlexu {

Lorsque la commission de dalra rencontre une
difticulié inaurmontable dae au caractere particuller
du opi DA&r rappert sux prescriptions de la présente
instzugtion ¢t lorsqu'elle conclue & la démolition, le
doagler est tranamia & la wilaya dans led mémes
sonditions de forme que ol-deasus prévues.

Ls ¢ommission de wllaya instrulra le dossler et
srretefs la déclsion approprtée. g

" Elle preserira, le cas ochbant, les compléments de
dosslers : expertise, contrdle ou toute autre mesure
qu'sile jugers utuo, préalablement & sa déclilon
w-lmuv.’ By S 5

| I"nstructlo

3. Phase dl noutlcutlon do la déclslon ct de
recours § 5

3.0. Notiflatiy Gex aéetulons de ségulaisation 3

La déclslon, arrétéa pour chaque'cn. & l'exclusion
de celle de remise en état des leux, falt l'objat
d'une notification & l'intéressé.

Ladite notification est effectuée & la dlligence du
président de )'assemblée populaire communale aves
mention exprosse de la possibiliLé offerte & l'intéresss,
d'exercer un recours gracleux puprés de la commis-
sion’ de wilaya dans le délal de dqux (4) mals 8u
maximum & dater dy Jjour de la notlfication,
conformément & l'article 278 de l'ordonnance
n® 66-164 du 8 Juln 1966 pommv. code de prouedure
clvile.

3.2. Notlrlcatiou des déelslom de démolition et d'
rewmise en état lmtlal des Uewx 3., -

Les décislons de remise en l'état des lleux sont .

‘notifiées par le wall sulvant la ppocedure de mise

en demeura prévye RU pereglaphe: &l -du - .lex
ci-dessus deans les - conditions et . dpluls. que I
commission jugers Utlle pour chaque cas. particu-
llerement, en fonctlon des procédures et moyom .
qul pourront étre mu en muvre, i Gy

3.3. lnsttuctlop du mouu i

Les reqours lont lnmulu PAY i oommlu!on de
wilaya qui peut confirmer ou utoxmu' la dtc.ulon»
Qe la commlsslon de da;ra-. W

RN e, Y64

L& com ;wo.n dthﬁl%n gqui m..cmtu:. ;m de

OB du- Aoda ut 'co 4p'Te wobe
gnomenu quella u; qteutu. wgw g q“:" AR N
prcsence dy' raquérmt..

4. Phase de wlse en qcuvre dea déclplgnq ;

Dés réception: du- procés-verbal de la gommisalon
de dalra et/ou de wilaya, le président de l'assembiés
populalre communale arrétera, le qag échéant, apres,
délibération de l'gssemblée populaire commumue. lgs
mesures de mlse en Qeuvrp de.; géctslquq con.quuu
dam ’.acut ptocu-yetbal. _ %, g

4,4. Notificatign d9| d(cla}om f- o B

Le président de 1‘u»mblée popuhtra communale 3
notifiera, dana lea conditions "cl-dessus, Jla declsion
arrétée et invitera )iplgressé & se rapprocher des
servioes commuue.ux & lelipt qe ;ézulamex 'V
situatlon, . -

a a.-~......_.

'4.3. Palement dq drolu et taxes. oxlxlb] f

Le président de lu;emblée populalre communahh
preparera, le cas échéant, lgs actes et documents de
régularisation et )'asslette fonclére, ‘sanctionnant is
régularisation, de manitre & permettre & l'intéressd
de uuuldex les drou.a ot taxes lxlzlblu. She S

4.3. Déllvtance du permls do 1our t tltre de réK“'
larisation 3, : -3 T

L

1o prwdom do l'mombm popuum communalo
vellle & la création et SU- foncilonnement Peguller
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des "a;soclatlons gyndlcales et les assistera dans Ces solutlons ont, en outre, pour objectifs d'as:_a!- )

la préparation du dossier de demunde de permis de | nir définitivement ¢e ‘domaine et de ‘mettrs ‘ux_:

lotir, & titre de régularisation, terme aux réflexes €l comportienents aoclaux_
neégatlts enreglstrés, : >

Il veillera & la déllvrance du permis de lotir. &
titre de régularisation, et fera controler la réalisation
des travaux de viablisation mis & la charge de
l'assoclation syndicale.

' s = S = o .
i A v & i -

Dés lors, Pintervention des solutions devra étre
la plus raplde possible, tous les moyens nécessnires
devront étre moblllsés dans ce sena. - : - .0

4.4. La déllvrance du permis de construire ou de

' que’ ’ ' ctions
Vautorisation de travaux a titre de régularisation ‘: I est clalre enfin que toutes mesures et actlon

dolvent étre prises ot mises en. mu’m,d?_ msniétre
Les travaux de viabilisation et ceuy de mise en | continue, POUT enrpyer définitiyement Je iénomene
conformité réalisés, certificat en ce sens établl par | de la constructlon fllicite, qul ne“sauralt désormuls
les services compétents, requs constatant le palement | €tre un falt d AYQRIE 01 o di
), des drolts et taxes exigibles présentés par I'intéressé. : o o :
' le president de 'assemblée populaire communale Felt & Alger, Jg 13 ao0t 19&. ...,
J déjlvrera le permis de construire ou l'autorisatlon '
¢ #ﬂ travaux & titre de régularisation, '

-

' ' " ¢+ Le minlstra de Viasé=so,, o
: ; Le minlsirg deg finences, ¢y des Youss, Jocales,
4 T demeure entendu que le permls de construire P 5 s
: O laulorisation de travaux peuvent otre déllvrés Bounlem BENHAMOUDA"“‘“ #i'Hamed “YALA, ¢

immédiatement, dans le cas od 1l n'est pas requis s . o i B Tt -
(e dos préalables ci-dessus, . 385 Speil '

: “ Resh . Le ministre de la justice, . de lagrieulture |
“cDans 1o cadre de la Présente instructlon, le permis " etdela révolution agralre,
de ‘construire ou l'autorisation de travaux sont B e : .
Soumls aux-droits et taxes y afférents tels * que Boualem BAKL,  Kasl WAH’

. Prévu’ par l'article 119 de la Jol n° 82-14 du 30 A

¢ décembre 1682 portant lol de finances pour 1988.

1

. i Le minlstre
4 Le ministre de I'urbanisme, ' ge 1a planification-’
. 5. Bestitution des documents H : de la constructlon . . ¢l .de, I'aménagemeny
! ' : et de I'habitat, : du territolre,
Le président de I'asemblée populaire communale Pty dlontic Kk viead
+ Prendra soln, dés l'aboutlssement de lopérution de | “bderahmane BELAY_AT' Al OUBOU"%> ForL
. -Tégularisation, aprés en avolr, le cas échéant, cons- ; £ Nl S T R T
ttué expédition, de restituer loriginal de tout [ . .- ; &
documeny ou ‘gete authentique produt par I'intéressé. ' Fyde

!

A CANNEXR. gzt g

' 0..Bulvl ¢t évaluation ¢ ’ ‘ ' i et e :

i gt KIS S e : : 'FICHE D'IDENTIFICATION -DU ' CONS RUCTEUR

& 73 es opérations de prise en charge des constructions WS, 8 Sl A p i N T, ‘
iMicites sont mises en ceuvre sous l'autorite du wall Willsva s :3'. R e %

Qul sult et évalue l'action .des organes commungux. [ &Y —— ]

" Pt de Ia pommission de dalra. Dalrade g s 3

A cet égard, le chef de dalra velllera & lul commu- | Commune de e Tk A o SO S
blquer les procés-verbaux de la commilssion, = ol

: : : g B — 1 tructe Ar"
Les présidents deq assemblées populalres commu- | . ,1, . d,‘-:n..tf.t‘l.ca?onﬁ‘!:.fqﬂ?. o ‘ ‘: # :
nales et lep chefs de deiras feront connaitre $ tout i

~ Moment, le cas éch¢ant, toute difficulté rencontrée | 1-1: Nom‘ P ~ . . b a2 ._ il
&l toutes suggestions et propositions utlles. - - 1 1.2. Prénoms 9~ .o 20 Jadil Wi ¢
Les chefs de dalrus satsiront, chuque ‘fols que | 1.3. Flls do 5 ' ' - et do o
neécessalre, le wall de tout cas présentunt un caracy _ o T - :
lere spécifique de maniére & Ju) permettre, & pyrtiy | 14 Né le : ' & . Wilaya 3 oy

du cas d'espege., de Bénétau;zer' la solutlon & touteg | 1.5, Bltuatloh rammalé‘:céllbatalre' " marié
leg situations ldentiques. = © - . : - Ny 5

5 ; { R ,.‘.‘,;.:‘.-.:4", veug:. ... . ‘-'mvom‘ e
& méme procédé sera retenn par log wallg qui , 2, SN S itiels
ialsiront, "les services centraux concernés pour ung | 160 Nombre d'enfants e Rt

Les -501‘"45“3 O.chéptIODHEUBI"‘ qul favorisent 13 | 1.8. Fonction en activité 3
orise en charge des consiructions flljclres dolvent : e P
bitp nilses en @uvre dgus le respect do equitd ef 1.8, Revenu 'fa'mulaﬁ. gl?pgl (m’en',ls'\‘z.el.)lv F
» yobjyctivité qul les 5 inspére, ‘ . 1 1.10 Adresse habutuells ‘exacte’y =

: : I’ - ) Pl o ) . "

& LR ST St (SRR

. heton dang 4 mérme sens U niveau . national. - {17 Nombre.de ppmmgchurza (éventualigment) 9

'
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AL -ﬂ.f:

2~—idcntlﬂutlon de la nature Jjurldique du
tmm 3. :

21 locau-uuou exacte- du terraln (adresse) 2

2.2 Mcausauon du terrain par rapport au périmetre
d’urb&nuatlon :

— ‘k I'intérieur du périmeétre d'urbanisation 3
Sl l'extérieur du périmetre d'urbanisation I
— devant ou pouvant étre Intégré au P.U,

' 2.3. Nature juridique du terrain 3

-~ 'terTaln propriété légale du constructeur 2
o namtn et références du titre produit @

L temun privé acquls ou occupé en vertu d'un
tltra non greconnu, 8l ouf @

-m) date de l'achat ou de l'occupation etfective !
R1. N°® de Venregistrement et date, le cas échéant :,
c)' montant &ecit;ré de la transaction
d). ndm et: prénom du vendei,u' !
¢) adresse du vendeur 3 .

) iongx{u.qo 1a propriété du chef du vendeur ?

$4. Tertaln propriété publique 3
8l qul,l indiquer ¢
§) propriétd de I'Etat :
b) yrcprlm de is wilaya > . .
--\-G_ g) proprtété de la commune
d):_ au;n orggg_ls;pa public & préclser ¢

Mode d'occupstion des terrains propriété publique :
. ’ T )

8) avee titre ou autorisation :

cl oul 2

— N°* et duo d'éatblissement du titre ou conven-
tion :

- déllvré par :

— date d'occupation effective ¢

b‘) sans 't.lt.re. nl autorisation :

ll onl, année doccupatlon effective 2

8 o ldenutlcauon de la construction 3
ll Bupemcle b&tie (emprlse 8y sol) 3

-02. Buperficle. totele du urraln d’'asslette de la
e constructlon

t RN Zonc ¢’lmplnm,atlon e
8) vocation initiale : batir 2
- p) viablilsatlon 3 Qut:

-

agricole o
Non 2

3.4. Existe t’u daumes construcuona agglom.,...ca -]
ouf : non

3.5. 81 oul

BUNEIE
. plus de 10 constructlons :

moins de 10 constrnct.iona H
3.6. Taux de reausauon de la const.rucuon ?
3.7. Usage de la consuuctlon réausée ou projetée d
— Habitatlon g
— Activité 3 A :
— Habltation + activité
3.8. Nature de l'actlvité &

AS so
LS

8.9. La construction est-elle conforme wua :3z!2"
durbanlsme et normes de construction : oul VG

3.10. Sl non, peut-elle devemr cgnrﬂ ,e. aprea exé-
cutlon de travaux : ouf ; spon T ., §

38.11. B! oul, prescnre lea travaux a réallser i
3.12 81 non, indiquer les raisons avec détall 3 ..

3.13. L'activité est-elle compatlble avec la vocation
de la gzone : oul 3 - non ¢

3.14. SI oul, Indlquer les' conditions & réunir pour
I'exercice de lactlvné CI

¢ — Bensclgnementp complémentalrel 2
4.1. Décrire la conslstance de la constructlon i
42 La constructlon est—elle alimentée a

8) en eau potable 7 oul 3 non 7

b) en élactriclté 3 oul ¢ ’,»pon 3

¢) en gaz de villg (gventuelwment) 3 oul: ' 'non 9

4.3. Est-elle faccordée au réseau dassam;s»emcgt
O S o pins & non :

]

5 — Avis tcchplqugs !
5.1. APC 3 2 ,
§.2. Urbanisme a 58S RTRESIR
5.3. Agrlculture 4 | .
5.4. Servxces qa Wté (protecuon clvue) :
5.5, Autre servlce eoncerné s,

6.6. Organlsme prqtes;lonnel (chambre de commerce.
artlsa.nat)

6 — Avis du présldent de PAPC ¢

— quant & l’gssalette du terrain 3 '

— quant & la construcuon u

— quant & lactivitd s

’

'I — Autres lnformationa et avis" pouvant alder la :

commission dans l'examen dn dossier (notamment les

Informations paopvant etre ‘données par la personne
concernée) & - :

8 — Décisions’ arretees par la commisslon de datra 3

et/ou de wuaya 3

]
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