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Introduction

Misr, Le Caire,Misr, Edygie, pour le€gyptiensle nom est le méme, siguke la place
guodoclxcapitedelL e Caire est une ville qui fascin
®t udes scientifiques mai s ®gal ement doéoT uv
voyage A u j o wirlavilddu Caire esta plupart du temps, étudiée a travers un prisme
anxiogene | 6i sl ami sme <croissant, | es tensions
galopante, la chape de pollutigitrasantela dégradation du patrimoine architectural,

| ubbanisation incontrolée et sauvagke Caire est une ville mouvante, définir ses

frontiéres est un véritable cadse® t e . Revenir au Caire apr s
déja «la Révolutione , cbest revenir dans une ville
extensi on, tant verticale qudhorizontal e. Le

depuis le départ de Moubarak et a entrainé une augmentation flagrante des constructions.

Le 11 février 2011, le vice président Omar Souleiman annoncait la démissionsde Ho
Moubarak, présiderd e Egypfed e pui s trente ans. On parl e ¢
égyptiennemais la révolte qui a mené a la chute du président Moubarak ne sera, me
semblet-i | une R®volution que si un r ®el c han
| 6Egypte est un pays en transition. Depui s
depuis & départ de Moubarak, la donne en Egypte a réellement changé. Aprés des

d®cennies doéautoritarisme, | 6espoir de | a j

LOEgypt e -Baien qu se cdrdctérise par une forte centralisatiom Caire,

cente névralgigue du pays, concentre toutes les fonctions. Selon le recensement officiel

de 2006, il y aurait 7298031 habitants en Egyptee site du CAPMAS (Central Agency

for public mobilization and statistics) affiche un cdeyr qui estime en temps réel

nombr e dohabi. Awanunes estiemationfdg §EPOI03IO habitantde 6 aolt

2011, | 6£Egypte est | e pays | e plus peupl ®
du pays a ®t ® extr°mement rapide. iHoans ef f et .
d o habRAut pat s98% delaipopulation vivraient sur seulement 5,5% du territoire.
L6®coum ne est concentr® autour de |l a val/l
le disait Hérodote, Kk 6 £ gy pt e e s t» lLenerritbie @gyferuest angtitué a

94% de d®sert 0% |l e peuplement est ~° | 6®vi

seuls 42, 7% de | a popul ation seraient wurba
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| 6®vi dence °tre remise denétad corsglérée camme e a n t
ville, une zone qui regroupait plus de Q@0 habitants et qui avait des caractéristiques

ur bai nes. Aucun d®t ai l suppl ®mentaire sur
Depuis, la définition de la ville est beaucoplps restrictive. La définition ne prend plus

en compte ni | a taille de I a ville, ni | e
aujourdoéhui comme des villes que | es capit
comme des unités adminigtives indépendantes, les capitales de district et les villes
nouvelles. Cette définition de la ville ne correspond évidemment pas a la réalité
égyptienne. David Sims (2010) affirme que si la définition américaine de la ville était

appliquée, lapopulatone | 6 £Egypte serait ° plus de 90%

Le Grand Caire, véritable mégalopole est une ville difficile a délimitem@osée de cing
gouvernoratdmuhafazat (Le Caire, Giza, QalyubiaHelwan, SixOctobrg entre mai

2008 et mai 2011, le Grand Caire a, depuis Révolution», retrouvé ses frontieres
précédentes. Chaque gouvernorat est dirigé par un gouverneur nommé par le président de

la République. La région du Grand Caire est désormais composéesdgotreernorats

Le Caire, Giza, Qalyubig u i sO0O®t al ent sur environ 700 Kk
selon | e recensement of fi ci e ladic presl® B65%, 16,
de | a population totale. aGGeni ai nsusgxpPper t2sC
dohabitants dans | a r®gion du Grand Caire.
Caire comptera 38 millions dbébhabitants en

peupl ®es dans un envi r onn ératennest can@éenpar lai nt
désert. Si la mégalopole continue a croitre de facon extraordinaired@R5Aouveaux
habitants chaque année) sa croissance est désormais moins forte que la moyenne nationale.

La croissance spati al esidpeessioihante guedam®issantei o0 n

d®mographi que. Ainsi, entre 1995 et 2007,
de 8% par an alors que la croissance démographique dépassait difficilement les 2%. On
observe ainsi un pr anigus.Paradoxdldmert, admmenroustle t r
verrons, la ville est ®tonnamment compacte

grande partie de fagon illégale. Entre les recensements officiels de 1996 et 2006, 79% de
la croissance démographique auraieng ébsorbés par cette urbanisation non

réglementaire que nous nous attacherons a définir plus en détails.

La plupart des travaux, de méme que tous les recensements depuis quarante ans, ont pris

en compte la région du Grand Caire comme la réunion desgwaigernoratsAinsi, a

8



travers cette étude, nous considérerons le Grand Caire comme la réunion des trois

gouvernorats.

La civilisation antique de | 06£gypte a fait
L&gypte contemporaine elle, semble largemeraigéée par les chéreurs et les médias
occidentaux alors que depays voisins suscitent, eux, beaucoup plus de travaux. Ainsi,
Pierre Blanc affirmercaeau est | atofatdtentiduél£ g y mtue
suscite davantageud Ol &ith®sadd (arfaietdl® eEdmageulae
confiscation des libertégtc) pourtanttrés réelle erEgypte. Autrement dit, le mourir

militaire intéresselus que le mourir civib'. Le Caire &aitl 6 obj et de nombr eu
notamment patrimoniae s et architectur alcbeskCaim@mu uodon
islamique» quela concentration de batiments historiqessla plusforte au monde. Les

études urbaines sont relativement récentes et se sont dans un premier tempsesonsacrée
essentiellmenta la planification urbaine a partir des années 19iles nouvelles, villes

satellites. Les grands schémas directeurs, destinés a faconner une ville moderne et a
contenir | urbanisation non r ®gl ementaire
des compound®u gated communitea ®gal ement fait | 6obj et de
Ainsi, les chercheurs ont tardé a accepter que la création de la ville pouvait échapper a

| 6 £t at et °tre | e fait des habitants.

Auj our doéhui ,urbdnisatiohincome * H ®e |l én £gypte fait |
recherches Mal gr ® deéi mpoer ttarmwve u X, i apparait
spontanée, informelle,ou anarchiquereste un phénoméne méconnu. Ce type
déurbani sation est adsdestanteatmi ledsgyptieysgque pasmi et d e
les étrangersAl or s que | es quartiers non r ®gl emen
majorité de habitants du Gran@aire (62% en 2006), ils sont vus comme unireurs

de la ville, un phénomeéne a enrayer de toute urgence. Depuis quelgues années, certaines
recherches insistent sur les compétences et la résilience des habitants de ces quartiers.
Toutefois, ces travaux resteminoritaires et le role des habitants est encore trop souvent

sous estimé.

Face °~ <ce constat, nous nous demmkEgyetg ons s
effectuée par les habitants emnémes ne constituepas davantagene solutiora la crise

dulogemengu 6 un acsllp@ct de

! «Egypte: une géopolitique de la fragilit€ Confluences Méditerranég010, p. 13



Pour comprendr e cel a, I est essenti el d
r ®gl ementaire. Tout dobéabord nou<sil, dgempaserdr ons
la question de la terminologie a employer. Nobsevverons ensuite que ce phénomene
mondial prend différentes formes en Egypte. Dans un deuxiéme temps nous verrons que

| 6habit at non r®gl ementaire a ® ® favori s
politiques de logement déficientes. Nous obsemngkgalement que si cette urbanisation
sbeffectue en dehors de tout contr*le de | ¢
contraire, elle se caractérise par un fort dynamisme eéelesc apaci t ®s do6é ®v o
Enfin, dans une derniere partigpus étudierons le traitement réservé aux quartiers non
réglementaires. Bien que la stigmatisation demeure, nous verrons que la perception de ces

guartiers semble évoluer positivement depuis quelques années.

Méthodologie

Léenvi e de r ®ethershesrest oéa courslamoa séjour deedix mois au

Caire. On dit souvent que Le Capeovoque des réactions extrémes et ne laisse aucun de

ses Visiteurs indiff®rent. D s mon arriv®e,
son dynamismeld a i ®t ® surprise par | daspetodoi magai
des i mmeubles de brigues rouges au milieu

cours intitulé «Un an en Egypté au sein du d®partement do
contemporai , | Gun de neégogjua lpsrooaf sehswsaateyrygsartiers non
réglementaires ou ile fallait pas aller seul, didl. Une visite dans la Cité des Morts, ce

cimetiére ou cohabitent morts et vivgnawait fortementattiré mon attentionQuelques

moi s plus tard, “étudiery les mquartigrsonan régkeroenthiras. i ®ait
initial ement pr® v vu que |joeffectue un s® ol
réaliser des entretiens et éventuellement de cibler mon étude sur un quartiticeliepa

Les ®v nements sur ven gatrainte d raporterimovoydge au 6 hi v e

mois de juin. So6i l ®t ait trop tard pour gl
réeltravaildet er r ai n, i mbéa t out eftwes ala gaite deicss de ¢
guartiers. Pui sqgue mon travail de recherch
enthousiasm® j 6ai, dans une d®marche personnel |

temps seule, dans quelques quartiers non réglamenit lorsque cela était possjhle
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discuter avec des habitants. Malheureusement, ces visites sont intervenues trop tard dans

ce travail de recherchesred peuvent que constituen complément.

Mes sources premieres sont des ouvrages et articlesgifigiees en francais ou en anglais.
La revueEgyptéMonde arabe publiée par le CEDEth @ été particuliérement précieuse.
La presse @yptienne, francophone ou anglophpre été une source importante
doéoinformations. Ma |l h e ur é&ansnsuffisamt ,j 6nac n rnaipvi edae
renoncé a entreprendre la lecture de la prasskophoneGrace aux archives en lignes

desjournaux francophones ou anglophoiflestammentAl AhramHebdoet Al Masry Al

Younm) , | 0 ali pu col | ect e rToutkfeis les@anchivesenises ersligne n f o r
ne sont pas touj our s CcAbAhnrh Hebdme sont Aispangles, |l es
gue jusqubéen avril 1998. Me s , adesséen d éas d e

rédaction sont malheureusementestées sanmgponseles recensements officiels mis en

l i gne sur | e site i nternet du CAPMAS oni
doéi nf orJnbaatii opnasr. ai |l | eurs wutil i s ®HABHAT, di f f ®r
| 6agence de | 6ONU po ins. LalGE3 la®do@etation techrégqoee nt s
all emande a ®gal ement mi s en l i gne de no
réglementaire efEgypte Jbai ®gal ement consult® certai
gouvernemental e de d®fAmmesyentednatisnaldr oi t s de | ¢
Enfin, mon s® our au Caire mba permis de r

dans certains quartiers non r®glementaires
cours de ces conver s antsisu lew lieu jedésidendetnaie ra iomgski
pucomprendre | 6i mportance du | ieu et du ty
| 6i mage de soi . Parall | ement, j 6ai entrerg
avec mes amis ®gyipma g sgaedentldsd odars e revgearl elm& n t
des questionnairestauitp er sonnes rencontr ®e srépbndesauxder ni

questons ouvert es sumé penceptio® delquitiarsRren réglementaires.
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|. LO ur b an non egldmentaire: un phénomene

complexe

LOurbanisation non r®gl ementaire est un ph
extrémement différentes selon les pays et méme selon les villes. Il est primordial tout
déoabord do®t udempl dyw®d.erh | ®lygs er ver ons e
non r®glementaire est un ph®nom ne gqguasi me
développement connaissent, de facon plus ou moins massive, ce phénomeéne. Enfin, nous
observerons que cette urbanisatest plurielle en Egypte, c'eéstti re qubel |l e rec

formes trés différentes.

A. Une terminologie laborieuse

La difficulté premiére de ce travail réside dans la terminologie a employer pour désigner
cette forme doéburbanisation que nous avons
choix des mots a une importance cruciale dans la mesure otcicdétermirent une

certaine prise de position et une connotation morale tres matdede VieillardBaron

observe cette difficulté et affirmenotre premier souci a été édeommeb notre terrain

en le faisant entrer dans un ensemble de catégdoislieue, qudier, cité, pauvreté,

mar gi nal it ®, “%pounies didli ndjl wuetnceequwedcil convie
cette neutrals.sation de | 6espace

De nombreux débatswutour de la terminologie agitent I@phere scientifique, tant
anglophoneque francophoa . Je noai mal heur eusement pas
| angue arabe, mai s ° ma ¢ o similaire. €8 Bgypteele i | r
terme 6 a s h w ahasagdeux)est le plus employéCet t e t e raghivaiypat o gi e
apparait, erEgypte, au début des années 1990 dans la presse et les discours officiels.
Auparavant, on employait les terma@dln takhtit(sansplanf i cati on), shadab
hamichi (marges),ghayr munazzam, ghayr mugann@mn structuréspu ghayr rasmi

(non officiel). Auj our déhui , la G. O. P. P. (Gener al Or

2 «Entre proximité et distancde terrain pour le géographe urbairi2007, p. 448.
% Ibid, p.449
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remplacé le terme d& a s h w @ar gelpialdal manatiq al ghayr mukhattat@ones non
planifiées).En langue arabe, la terminologietuellesemble avant tout avoime foncton
sociopolitique (EDenis, 1995) ayant pour objectif de présenter ces quartiers comme une

véritable menace pour la ville.

A travers cette étude, nous interrogerons plus notions qui ont permis a®mmer le

ph®nom ne de | Ggembentine; slant le termmunlegoel nous avons
opté Tout déoabor d, nous r e saad ducum doste @ plus q u e s |
employéed 6habitat infor mel . Nous aborderons e

dour bani sat,iaieshqu s p b 0 & anp ® eslum idapproprie dansele cas
®gyptien. Enfin nous observerons | 6®mer gel

do®manation popul aire

1. Pour une déconstruction du terme 4nformel »

La terminologie de quartiersiformels la plus f®qu e mme n t uti |l i s®e, €
largement remise en cause. En effet, le texkimformel » instaure une dichotomie entre

d Oepartle formeletd 6aut t 6i phoestddeilr e | a norme et | 6arl
alors le secteur informe&ne x cepti on al ors m°me quobi |l est

|l e secteur de | 0 hdedpays antvoieqde dévetbgpenedt.@a suetaeni e

| 6ur bani sation non r ®gl e md mMtaariprlee,urGeelti |laa Bl
de ce phénomén excl uent d®sor mai s gudon consid
mar gi nal es. ! sdagit »bDeelus, cedite notiod bi @ § o g ma | &

semble apparaitre comme une notion fotion® qui concerne de nombreux secteurs et ne
parvientpas rendre compte de | a compldésignerita® du p
notion de secteur informel établ@ur la premiére foien 1972 se confond aussitét avec

celle de marginalité

La remise ercausedu terme«informel»p ar t i ci pe d Gestioeplusknge se e
relative a la méthodologie de la recherche scientifigue. On assiste alors a des
questionnements sur la définition denfeargeet de lamarginalitt s ur | dappr och
convi ent doadopter pour | 6 ®t undduaisme enk@ n s i

“Léurbanisation,h 19§7opnst an®e au Cai r e
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centre et p®r i ph®r ipendanoces aaymeétriques (fugon,i2006). d 6 i n't
Dans la méme perspective, Hervé Vieillidddron, a travers une étude sur les banlieues
francaises, évoquel«e d®centr ement d udu quesgommnement @ta r | O
affirme sqouuwvielntesnt®ccessaire de retourner | es
gue de penser la zone urbaine sensible comme une marge, il peut étre intéressant de la voir

comme un | ieu de c e nuvetlesforimés®rbaints essocialesy e nt e n't

L 6 e x p r enabiat informek est de loin la plus employée, tant en anglais (informal
housing) qubdéen fran-ai s. Face ° |l a remise

expression émerge.

2. De | 6haomittaant® sSp | 6habitat anarchique

m®ritent dé°tre interrog®es
Alors que le terme informele est remi s en question, l a no
plus en plus employé&i ns i , Gal il a EI Kadi spontanési t de

Elle défend son choix en affirmant que cette expression@ste<du langage courant, elle
nébest que | a traduction de ce qui est | 6ob
et la construction du logement pour le grand nombre. Ces termesnedes avons pas
choisi par godt de complicatignils refletent les difficultés réelles de définir un

phénoméne diversifié et complex8

Cette terminologieplus satisfaisantey u e c e | Itiaforrded h an®irtid e t out ef
interrogée. Ere f f et |, | Qdbanigation spontané@ ger met de r ®v I e
de | a contrainte ®tatiqgue mais semble perp
effectuée en dehors de toute logique et de régles. De cette maniere, certains chercheurs

ils sont assez peu nombreux ®f ut ent <cette terminologie et
ce type dobéburbanisation est l' e fruit doune
toute planification étatique.

Le t er meanardhiuaeltiparfaig employé pour désigner ce phénomene. Pour des

rai sons ®videntes nous ne nous At d@videeoas,

® « Entre proximité et distancee terrain pour le géographe urbair2007, p. 450.
6 .
Ibid, p. 5.
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celurci est extrémement péjoratikt ne rend absolument pas compte des logiques

structurantesni selsuvr ¢ 6dans | a production de cet h

Déautres auteurs, comme Marion S® ourn® qu
de quatrtiersliégaux Cette terminologime me sembl@as non plus satisfaisante dans la

mesure ou elle ne considere cettieamisation que selon sa conformité a la loi.

Dans les recherches anglophones, le débat sur la terminologie est similaire mais comporte
une di mension suppl ®me n tslumeasketrés frAquensdans les 6 e mp
recher ches s uonrédlementaicale la capithle égyptiemdam, que | 6 on
peut traduire pataudisou bidonvillesest fréquemment ut#é dans les travaux en anglais

alors que les équivalents francgais ne sont quasiment jamais employés. Il suffit de revenir a

| 6 or iugnotslem paur comprendre que son usage est tres stigmatisaneffet la

premiere définition de ce mot est établie en 1812 et désigne les activités criminelles.
Ensuite, le termslume st associ ® ° | 6habitat pr®caire
le terme bidonville est un habitat fait de bidons, de tdles, ou de planchesté utilisé

pour la premiére fois en 1953 afin de désigner un quartier de Casablanca auDMasoc.

cette mesur e, | 6habitat non r ®@gelassmidératxai r e
slumsou aux bidonvilles puisque, commefatnous |
de briques et de parpaingpu i ndbest pas un habitat de mis

étant quasimenabsent de la capitale égyptienne. jilnos de ne pas correspondre a la

r®al it® de | 6habit at slumampliquoet uae connatatiommdraleb i d o n
tres forte. Comme le rappelle Raffaele Cattedra la notion de bidonville egtaradigme

doun espace stigmdduds® éhi stdgmatiseanet de
caché et marginal, lazone», au sens littéral et/ou figuré, aux lisiéres de la ville et en

marge de la norme sociale urbaiffe

On trouve également dans les recherches en anglais les wramg town®t squatter

L™ encor e, | 6empl oi d e c e slLe terméslsantyctowmsst i t u e
relativement peu utilisé. Le ternmsmuatter qui d®signe | 6usage il
déautrui, est, l ui, pdwm d@®si greermelsd H absi tpd ti
au Caire. Ce terme nodest,neublsweiromggalementlgp as ap

maj orit® des habitants des quartiers dour be

g u 6 i lacguisdégalement g@our lesquels ils détiennenn titre de propriétéSeule une

" DansDEPAULE, JearCharles (dir.), 2008,es mots de la stigmatisation urbajipe 124
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minorit® dbéentre e ux oOccapges ftllégalerdeatn c'e&tdidee s g u

effectivemensquattés.
3. L6habitat dé®manation popul aire, un
Dans une perspective tout a faiti f f ®r ent e, Agn s Deboul et

expression traduisast «propre catégorie de pensée sur cetité»>. La t h se do6 Ag
Deboulet est une étude centrée surdgmtentialités et les limites de la capacité des
habitants & générer desatiques urbanistiques. Pour cela, la terminologie employée
insiste avant tout sur l es comp®tences ci
«décrire la logique de productienplutdét que de faire une description en termes de

niveaux de conforité & la norme de droit.'® Ainsi elle affirme sa volonté degualifier

ces qQquartiers par |l e mode de c¢cr ®ation, p &
| 6expression de qguartiers d 6 ® mameatt Uno n po
dénominateur commum!! Les expressionsgu ar t i er s d o ®meureacoré on po

«dd6aut op r»eemblatlesoplus satisfaisantes.

Dans unouvrage quobil codirige, Pierre Signol
| 6 e x pr exgreanigation rbid réglementaira oontested settlementg1999) Selon

lui, cette expression permet de rendre compte du flou de la conception de cette
urbanisation et de la variété de ses situations et de ses processus.

Dans le souci de ne padéaliserc et t e f or me toutéen refusamideslat i on ,
stigmatiser nous adopterons 6 e x pr essi on de Pi ercrexpriffei gnol e
une certaine neutralité et méme si elle peut étre considéeéeblable acelle
déurbanisation ill ®gal e, i Ci critiqu®e, n ot
est moins stricteen e f f et |, | a desmhecequi estdcontrdiré aRlayla, ltandis ®

gue la notion de non réglementaire désigne ceequplusd 6 °t r e en inader act i

fait pas conform®ment aux r gles en vigueur

8%Vers un urbanisme do®mana®hbinspopohaides €Eomp®t asc
1994, p. 27
° Ibid, p. 27.
191bid, p. 112
Ybid, p. 29
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pas seulemenineinfraction a la loi mais également uirdraction aux régles générales

doéur bani sme.

M° me S i | 6 exprsaidfassanterset | a ~ p Imo n sens, cel | e
dé®manation popul aire d®vel opp®e pcame Agn s
reflétait pas suffisamment le caractere non réglementaire du phénddeeplkls, comme

ce travail n 0l eesst apcatse uacesnt ri® snuer mdéa pas se
Toutefois, il arrivera parfois que nous utilisions cette notion pour insister sur la dynamique

de création populaire de cette urbanisation.

Comme nous | davons vu, | ee délitate idank mieswlse oMot s e
ceuxci refletentl 6 a p p ridéaogigue» @u chercheur. Outre la connotation morale

g ul énplique, le choix des motsxpose aine deuxiéme difficulté comment un seul mot

peutil définir un phénoméne aussi complexe et &ague cedformesd 6 ur ba i sat i c
Ai nsi , i semble utile de remett reemémmen caus
ter me. Comme nous | enowréglementaise,est unbphéndmanei s at i
tres hétérogénequi recouvredes réalités tout aait différentes selon les pays et les
situations fonciéresAinsi, les conditions de développement de cette urbanisation, de

m° me que | es dsorg tre® sariéd deloh les@gya maisté@alement au sein
doune m°me ville. Dans cette me $£signer, | 6e

| ur bani sat i ormsembladgducte@®pprésemt@ nt ai sque doéuni f or

B. Un phénomeéne mondiahéammoins tres varié

1. Une confusion sémantique qui empéche une analygecise

Le ph®nom ne doéh ark exista lansnde nomlredix paysaedlenmassia i

dans la plupart des métropoles du Sud nmEsconcerne pas seulement les pays en
développementCet t e f or me d 0 wassdrabren stadiée, @ ndes alegrét ®
différents selon les zones géographiques. Toutd&ss;hercheurs semblent avoir rdis

temps a accepter quefd a tétaitnpdsl 6 una queu r de | 6espace ur
recherchesirbairesont longtemps privilégié la planification urbaifen ce qui concerne

| Eyypte, les études sur les villes nouvelles, villes satellites et gated communities

pY

représentent la majeure rpa des recherches urbainespnt tardé a envisager le

18



ph®nom ne de | 6habitat dé®manation popul ai:r

des bidonvilleset a accepter son caractere majoritairdurable.

Aujourd@®hur avaux sudaniséoe sotammentrdans lescégis du
TiersMonde, sont trés nombreux. Toutefoisec t ai ne s ®t udes port a
populaire en général, c'estdire sanszone géographique précise, ont confondu des

phénomeénes tout a fait différents. Ainsi, certdmsaux, tresntéressants par ailleurs, ont

eu tendance ° associer | e ph®&nom ne de I
bi donvill es. Mi ke Davis par exempl e a menf(
dohabitat pr ®caire 7 celurcavenres diestmomgdies. pTacst
r ®gl ement aire de | 6habi tlestbidodviles ont gn brillant Ai n s
avenir devant eux [é] au moins la moiti® de

fera de facorfiinformelled »2. Pa conséquent, méme si son travail est intéreshéike
Davisposeune c hape daéuwmibfidrami tn®. e wus ghe eesse det ai r e
brandirle spectre de la croissance urbainetamment a travers des titres racolelues,

pire des mondes psibles: de | 6expl osi on ur b aAinsi, e au

| ubbanisationnon réglementaire des villes du Sadté associée a tous les maaeda

ville : violence, insalubritétc

La courante confusion entre labidonvilisation» des villes el 6 habi t at d 6 ®ma
populaire est entretenue par le flou sémantique nous avons observen effet, la
difficile d®l imitation du ph®nom ne dbéhabi

anarchigue rend encore plus complexe sa compréhensiosi, des études traitent de

| 6habitat clandestin sans di stinguer | 6ha
do®manation populaire qui n 6 @encette eonfusi@ano mmu n
d®coul e quodi l est s ouv éenformaiahs durfle sojet.|Er effet,d a n a |
l es chiffres fournis par l es institutions
exemple, UNHABITAT) sur | 6habitat i mfooRtnaebll i"s stemd v g

distinction claire entre les différentes formes de catteanisation non réglementaire.

Ainsi, le programme UNHABITAT définit les ménages habitant dans skesns« comme

un groupe doi ndi é&me thitet étantioovfarnotn ts® u's |l1éeu nne o u
conditions suivantesdéficienced 6 acc s ~ une s odéficieneed ddea@aus am

a des équipements sanitaires améliaréae habitable insuffisantsurpeupléequalité de

12 « La planéte bidonville involution urbaine et prolétariat informe| 2005, p. 19.
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construction et durabilité des habitations inadéquates)patiomon sécuriséd™ Il suffit

doncqg u 6 tamike soit @nfrontée a une seule de ces difficultés pour que leur lieu de vie

soit assimilé a urslum. Dans cette perspective, une grande part des habitations non
réglementaires du Caire peut étre considerémme desslums Cette confusion est

d 6 a rslassemée lorsque le programme étudie la terminologie eraptia@s chaque

pays: UN-HABI TAT af fir me qu o0 e rbidohvillesntaudid, babitatn p ar
précaire, habitat spontagé, guden port ufgwelaes eotn gpuadrelne adrea

emploiele terme«@ a s hwa 0 i

Par cons®quent , canalysed at | O plEABe A d\iTe | lod s g u O €
affirme Udaden dDUWM1L mi |l | i adad deslonisé r egu biulma i s s
deux milliards en 203@ Dans un rapport sur Le Caire (2011)p agence af fi r me

desEgyptiens vivaient dans desskmssen 2007 al ors quoéllas ®t ai

confusion est donc entretener plus haut lieuLa définition trés large donnée asixims

par | 6 a-gABIT ATeexplighle que les taugoient si élevés. Aingie rapportadmet

que la majorité des habitants ddismségyptiensne fontface qq u 6 © u m privatoa u | e
sur | 6ensemble des crit res ®t Bdus posvong sel on
nousinterroger sur la pertineec d e | 6 e mplumadans ld conterte €gyptien et
nousdemander pour quaoi | 6agence nidfoenmaltareaspr e n d

comme elle le fait dans la suite du rapport. En effet, le rapport tépalila suite une
distinction claire entrées slumset les« zones informelles dans le contexte du Cajret
affirme qudil sbagit de deux ph®nom nes di

données chiffrées, le rapport parlestiems.

Ainsi, on o0bs e r-NABITAT uogi fourditapar aillecre dedUaNalyses tres

i nt ®ressantes sur, |®thuadbiiet alte dpahn®&n -comstruiheo nddee |
comme un ensemble wuniforme et ®voetlee | 6ha
bidonvilles de Bombay au sein doéuneEnm° me @

effet, la distinctionentrek 6 ha b i t atetlessumsmnomeslt f ai te que da

consacr® au Caire. Les aut r easlapawrptp danstles ¢ on
monde no6®tablissent pas cette distinction.
On compte ainsi un nombre incroyable do®tu
slumsdes grades villes du Tierdlonde.Onou bl i e trop souvent que

13 UN-HABITAT, 2002
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populairea travers le monde est extrémement we& que ceux qui , dou
déacc s aux | ogement s, peuvent °tre consid

dans ces habitats de tbles et de bidons. Il semble donc plus que jamais nécessaire de

remettreen question | a notion de bidonvilles ¢
déacc s au foncier et ° |1 6i mmobilier = tra\
22 Un ph®nom ne qui so6inscrit dans un
A travers cette soysar t i e, nous o0bser vaion@opslairqgestaun | 6 h a |
ph®nom ne mondi al gui sdinscrit dans un
particulier. LOurbanisation S a ers voig de®c ®d e n
développemend e pui s pl ussi &dwen adersii gue | e d®veloc

economique libérale, qui a progressivement gagné du terrain, sont autant de facteurs qui
ont contribu® ° | 6acc®l ®ration du ph®nom n
nous obsefmrons quece phénomeéne ne peut étre expliqué par les seuls facteurs de

| 6ur baastidslad e xoml osi on . En®effed, gnénaepldrsque Uaecroissance
démographique ralentitt 6 ur bani sati on déo®manati on popu
continue de plusbel. D e l a m° me mani r e, | or sque | 6e

développement de ces quartiers est resté importamsi, le développement de

| Gur bani sation non r®gl ementaire est, au
redistribution des populatis déja installées danslacapitqlee e de | dexode rur
Nous il lustreromendald®nsdeeguwelcond extt ed®v el
do®manation populaire par | e cas ®gyptien

les formes de ctt urbanisation aucun néd 6 ensusa sembléertinent.

Lle ph®nom ne de | 6habeastt at c da ® @gbowenersenentp o p u |
mondial des fagons de faire et de penser la V@dui-c i est l e fruit dou
sans précédent, partout dans le monde, et plus encore au sein des pays en voie de

d®vel oppement , mai s aussi doune | i b®ralisa-

pays et qui a entrainé wiésengagemenesEtatsdansla production de logements.

Léburbanisation du monde est spectacul aire.

urbaine est devenue majoritaire. Ce ph®non
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qguodi l y aura en 2050 s & ,mbndemc'dstditear0%l de lad 6 ur b ¢
popul ation mondiale, contre 3,3 milliards

pays en voie de d®vel oppement absorberaient

En effet, | 6ur ba nppésadmble, elle, avairsatteiptaug seuildd®v e | o
maturité.
EnEgypt e, l a | i b®r aihfiias euvertare) engagée nparnSadate e | 6

acc® ®r ® Etat. Ans la pradictiopubleuetiedogements a considérablement
diminué tandis que le secteur privé lofitiment qui entretenait alors des liens trés étroits
avec le gouvernemeng largement augmentéa productivité.Les unités de logement
crééespar le secteur privé du batimentd o ret aucune incidence subhabi t at
dé®manat i osinonpde siimulesdn développementdans la mesure ou celci
no6éent rdepager qud bBs populations solvables et méme tedsées Ainsi, la
production de logements par le secteur pasgmsséale 23340 unités de logements en
moyenne par an au cours demées 160 a 40622 logements paan en moyenneentre

1973 et 1981Nous étudierons, dans la deuxiéme partie denéenoire, les nombreux

t ypes dédeadntidéveldppés au courdaldeuxieme moitié du XXe siecle et qui

néont fait qubéaggr aBgwte. | a crise du | ogement

Dans les années 198090 ce sontéspr ogr amme s do6 aj (PAS)geiorg nt st 1
entrainé une réduction drastique des dépenses publigess pays en voie de
développementL,e s pr ogr ammes d 6 a&gntuus ersembla e meduresu ct ur
économiques mises en place pafFbnds monétaire international (FM#jou la Banque

Mondiale dansdes pays touchés padbd mp o rdiffiauités €norques.L 6 o bj ect i f
premier était « 6 a s s a i mat ls Ebéralisation des économi&n Egypte, le PAS a
notamment pour objectifa privatisation des entreprises publiquéslae promotion du

secteur privéCes programmeent depuis été largement critiqués et remis en cause, au

sein méme des institutions qui les avaient promus.

Ce noest quedlean pll9wpla r(t Hoyme confrontée) & ugeucese | 6
®conomique de plus en pl ugrasn®@\de stabilisatisn@te st e
d &ustement structurel, le premiétaborépar le FMI, et le deuxieme par la Banque
Mondi al e. Le mont ant Egypteétnit alodde 17,26 milliadds dea c ¢ o r
dollars Dans | e <cas ®gy pchiffrés est la baissendesddépgnses b j e c
budgétaires de 51,5% du PIB en 19991 a 42,1% en 199896.Ces objectifs seront
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réalisés grace a une baisse des dépenses publiguiede 19,1% en 1990991 ne
représenteront qu&2% en 19994 996 ai nsi te bbaisserdes suértign® a ld a n
consommation (L.Blin, 1992).L e s programmes dbdajustement
triomphe de la logique néo libérale. lls ont exacerbé les difficultés rencontrées par les
couches sociales les plus démunies, mais dessgouches socialéstermédiairesAfin

de répondre aux exigences des institutions financieres, de nombreuses entapgses
privatisées. Ainsi, plusieurs entreprises du batiment ont été privatisées au début des années
1990.P a r a d o x aBtaeégyptianta,augingnté sa production de logements au cours de
cette p®ri ode sans toutefois parvenir

doé ®manat i oNous@tuipranke pamadoxe dans la deuxiéme partie.

Ainsi, Nnous avVv on scepuwcontekies motamneent édorfomiqup, @ang la n
d®vel oppement de | burbanteatfioomenamur ®ghee
conséquencd e | 0 ® Ethte en mdtiérs dpolitique du logemenet de gestion des

villes. Cet échepeut étre observdans de nombreuses villes ¢k plupart de pays en

voie de développme nt , Si c e |l fadt eogtefois premdret gartleadl ne pa® .
simplifier | a situation et ne pas ®tablir
pol i ti que sc odndnoetitahesn Egu rpd e , et l a nai ssance ¢
r ®gl ement aire. En effet), |l e ph®nom ne de |
précédé lamiseenpladce ces pol itiques ®conoBatdwes et
secteur de la pduction de logements.

Lesf or mes doéurbanisati on n:ochaque @lg vogerchaguea i r e
quartier, connait une situatiquarticuliecreCéest ~ | 6®chel l e du qua
quoi |l faudrait Aimesierr ulnceenu®y ughleap & $ er s doh
réglemetaire qui se ressemblent (Bignoles, 1999)L 6 habi t a't déo®manati o
été inégalement @édié selon les régions du mondx la confusion sémantique eetient

un certain flou autour de ces recherches.

3. Unemul tiplicit® de formes dobéburbani sa

C 6 een Amérique Latingjue le phénomene a étépks étudié; par cons®quent

aussi qguodi l est | e mi e ufavelasduBresil,«baquessen on C
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espagnolpbjetsde nombreux fantasmes relatifs au péril urb&im. j our dé6 hui , pl us
des habitants de Sao Paulo, ea&sdire 6 millions depersonnesvivraient dans defavelas

Certainst ravaux sur | 6habitat priavelasetr el Glaalsi tl et
Cai r e c¢omme urbanisatiofsionilaires.Or, lesfavelasn @ntrien a voir avec

l 6habitat nonCai®mgé¢ e melnd ialier Bajtawetaesst d@ux formes
déourbani sation,edagluantm®de karoomMmauwer edsomat

sembletout a faitréducteur.

Le phénoméne ab barriadas « quartiers» en espagnolou pueblos jovenes;et habitat

non réglementaireau Pérou, a la croisée des bidonvilles et des quarties
réglementaireg) u 6abserveau Caire a lui aussi été bien étudi®n estime que 38% de

la populdion totale de Lima vit dans cepiartiers.Au Chili, on parle depoblaciones
callampas « peuplements champignons en espagnol, suggérant pédment le
caractére irrépressibtie | udbanisationA Mexico, les chiffres sont encore plusfrants
puisque déja en 1990, les quartiers non réglementaires de la ville abritaient 60% de la

population totale de la ville.

Le phénomene dedumsindiense st ®gal ement tr s bien connu
indiennes, que le termglum est désormais associé. Dans les années 1990, 60% de la

population de Bombay vaiert dans des quartiers illégaux ditsstee.

A Ouagadougou, en 1984, 65% de la poparatiotale de la ville haklitent dans des

quartiers non réglementaires.

A Istanbul, le phénoméne est connu sous le nogedekondusqui signifie littéralement
«ilsbdest pos@nenaiontferrdoutid deconstruire elle augsi-F. Pérouse,
2004) Al 6 or,i gli tniel | goekohdustabodlietesest avant tout liée au sol

pui sque |l es constructeurs ne sontAvpecdes | es
temps, les formes dgecekonduont évolué et se sont multiplies, 6 i | | SRg@&tl a nt t®

déplacée du statut du sol au statut de la construdfietie multiplication des formes de

gecekondugsécessite plus que jamais que la notion soit revue.

Au Maroc, la terminologie officielle est le plus souvent celle dguartiersclandestinss.

Une enquétenenée parleni ni st r e d e anquéMondinle enal®8stabtital a B
1300000 | e nombr e dathdans ies quartiessc 6veisvta 13% de ilar e
popuat i on ur baine nati onal eeloalsies [dreatipnor t ant
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de | 6ur baniisnmest| hra@ei deaut | de | Gnérmadementi de me et
| 6espacel ®apmairei tci on de | ar gensrégleneentdire ur s d
(dénommeé bidonvilles, clandestin, spontané, sous intégré »etet) parl e dou
«phénoméne complexe aux retombées négatives tant sur la santé des habitants que sur
leur environnemens™®. On  r emar quer a quinfarmeléMar ecst | gu emo
rarement appl iesgpuddt utilisélpoéuhévdguéeta®c, 0o niolmi eLai nf or n
Di r e ct irbanismd évoquedauproliféeration anarchique deh@abitat clandestin ou
insalubre». Nous pouvons observera travers ces déclarations officiellda, volonté
dduniforthesaltdéiurnbani sat i orl Btat snarocain @ueheedes nt a i |
politiques tr s dynamiques en mati re doéur
« Villes sans Bidonvilles> lancé en 2004 et qui aurait déja atteint 70% de ses objectifs en

2010

Ainsi, |l 6habit at n 0 run ca®uné spécdicitd egyptieank sed e st €
développe de facon spectaculaire dangligart des villes du SudlLes quartiers non
réglementaires sedéveloppent surtout en périphérie des villegprovoquant un

désengogement des quartiers centraux.

C. En Egypte, un habitat pluriel

1. Le Caire, ville sans bidonvilles ?

Au sein méme de la capitale égyptiennel e ph®nom ne de | 6habit
recouvre une rédité treés variée. Toutefoisc et t e f or me doébur bani sat

difficile & cernerau Caire, mis aussi plus généralementlegypteq u e dan willed 6 aut r ¢
des pays en voie de développemdirt effet, la capitale égyptienpeut se targuer de ne

pas compter déidonvilles t y p leabitdtidien connu et flagrant dans des villes comme

Rio, Bombay, Delhi etdlaquasia bsence de cette forme dour bz
certaine mesur e, de simplifier | O0caitota de de

Toutefois, cela ne doit pas nous Iais e r i magi ner gue | 6habita

14 http://www.marocurba.gov.ma/urbanisme/index.asp
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connait pas,au Caire, de formes précaires. Cela signifie plutdt que la plupart des
habitationssont «en dur». Ainsi, Galila El Kadipar | e d éobhsastandard €t ¢
affirme que cette wille sous stadarde s t pour une | arge ©part c
toutes les apparences de la décence mais qui est excentré, mal construit, souvent exigu et

toujours mal équipé™>.

Certainst r a v a uhabitas non rédletnentain@. El Kadi, 1987, A. Deboulet, 1994)

font ®t at de | 6absetouw en nettant bn ghmen eontre lleersque de
développementle ce phénoméndinsi, Galila El Kadi affrme ¢ us qu 6~ mai nt en
phénomene des bidonvilles demeure embryonnaire, rhaé]est appelé a se
développew'® et prédit en conclusionl«d6 appari ti on de nouvelles
domaines privés, avec la consttion de quartiers en bidons [qudisse supposer un

gli ssement vers |le ba% de | durbanisation sj

La capitale égyptienne peut encore seeade ne connaitre que de minuscules poches de
bidonvilles en sa périphérie. Ainsi, les bidonvilles existent au Caire sedi® Pierre

Arnaud Barthel « | ne g@daqi tph®me m ne t rquisne semidet r e i nt
pas appelé a cioé.»® Less p ®c i al i st es imsntcesnpeches abgterdeatu  ma x
2% de la population du Grand Caite2 recensement officiel de 2006 estime que 0,67%

des habitations de | 6ensembeésae «dabandseEnr i t oi r
dehors du Maroc, le phémene des bidonvilles est extrémement restreint dans les pays du
monde arabe. Toutefois, certaines villes, notamment au Yé@uoenaissenan habitat tres

pr ®caire qui ne peut °tre consid®r ® comme

Les rars bidonvillesde la capitale égyptienne sont visibles dans les espaces interstitiels
laissés vacants au sein méme des quartiers non réglementaires. Ainsi, il est possible
débobserver, notamment sur | a route &0O6Al exa
guelques habitatiorde tbles et de planchd2.ui squodéi | s repr ®sentent

| 6habEgymstlesenbi donvilles sont tr~ s peu ®tudi

mi noritaire, ce mhasom ne m®rite doé°tre

Mal gr ® | 0 e Wrsaeisatof@itededmatériaux précaires, la ville du Caire connait
une grande vari®t ® de f or me e pléhaméneadai s at i

“Lourbani sation , 19§/opn®an®e au Caire
% |bid, p. 312

7 bid, p. 327
18 Entretien mené au Caire le 11 juin 2011.
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|l 6urbani sation non E@®gdpeuniapramare fois auelébtt desp p ar
années 195Pour comprendre ce ph®nom ne, i est
La notion dbébhabitat non r ®gl ementaire au C

facon et le phénoméne est entendu plus ou moins largement.

Ainsi certainsétudient uniqguemdan 6 e x t ®on gglamentairele la ville sur terres
agricoles(G. El Kadi, 1987)t andi s que dobéautres sedeconcen
terres désertiques, appartenant souvdntéa£ t a t . Agn s Deboul et ne
| ur bani s a agriamlespussquel 6todrjreds pri nci patepér@re s on

l es comp®tences et |l es performances des a
territore agricole] é st t r a m®[alors qued lesxtdrrairfs mrales ou désertiques
presque exempts de trac®s au sol pr®eexi st
se préter a un exercice moins gpantraint, plus a méme de révéler les savoir faire sur

| deceg®@ne troisi me conception, plus | arge,
d 6 hta Iman réglementaire ai nsi toopérgtientechriquedliemanddGTZ)

adopteune typologie trés précise selon laquedigptemiertype de zones informelleserait

établi sur terres gricoles, ledeuxiéme sur terraind ® s er t i ques Etaplpart en:
troisi me serait une dO®t ®r i or at equatrierdeu c T ur
concernerait s poches urbaines détériordesir tableauétablissant laypologie des

zores informelles selon la GTén annex@. 111)

Nous nous attacherons ici @sai si r l a complexit® des gua
réglementaire de la véldu Caire. Ainsi, nous comprendrons que ces quartiers recouvrent

dessi tuations tr s vari ®es, selon |l e |l ieu et

De cette maniere, nous distinguerons deux grands types de quartiers non réglementaires
ceux établis sur terres agricoles, et ceux sur terres désertiques. Enfin, nous étudierons un

troisr me type ndomuorbam®glad ment ai re qunormesdef f ec

urbanistiquest i n s i qgue | 6habitat dans | es cimeti r
YVers un u®mamdtsimen dppopul aire. Comp®tences et r®ali:
1994, p.7.
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2 La pr®dominance de | 6habitat sur te

En Egypte les terresagricoles sont les premiéres concernées pamt bani sat i on
réglementaireToutes les villes du Delta et du sud de |Héeadu Nil sont touchées par

cette urbanisation qui grignote» les terres agricoles etrenge» la ville. Entre 1952 et

1976 onestime que 26800 hectares de terres agricokasraient étédévorés» par

| Gur baniesadegm® doill ®galit® de | Gus bani s
agricoles est différentde celui observésur terres désertiques. En effet, comme le dit Galila

El Kadi «i | néy a pas dbéatteinte © |l a propri®t ®
cobest son changeme n¥ Laltfansactog des tpres agecslds est | | i ¢
donc légale, le mpriétaire peut immatriculer sa terre au cadastre méme si la procédure
dbéenr egi sldngue ehlaborieuséisst, méme si la transaction est Iégale, certains
terrains ne sont pas inscrits dans | es reg

des propriétés. Si la transaction est Iégaleonstructionelle, est formellement interdite.

Le kordon mabéniou cordon urbain est censé délimiter la zowa constructible sur

terres agricoles autour de la capitdleans | es ¢ o mmu @ Bmsamquiufaital e s ,
office de cordonLa délimitation de ce cordon urbain ,estobablement volontairement,
extrémemenmal connue des autorités qumt pour mission derotéger les terres fertiles

(A. Deboulet, 1994 G. El Kadi 1987) Il est évident quée cordon aavant toutun role
symbolique: celui de contenir et de contrdler la vilinsi, Agnes Deboulet affirme que

«l Butilit® r®elle du cordon nbest pas de ¢
dirigeants dans | 6cont@®lés’qghled ¢ dtu®biamiisadé oae
terres sont strictemeitterdites- en théorie a la construction. La premiére loi interdisant

la construction sur terres agricoles fut promulguéel®40 (loi numeéro52) par le

ministere de laystice  riteddiction fut renforcé@ de nombreuses reprisesn 19661a

loi numéro59 définit le cordon urhin, elle futamendéeguat re f oi s jusquode
1975, 1978, 1979)La loi numéro3 s ur | 6am®nagementl1982r bai n
autorise la construction sur certaines terres et définitdemes urbantgjues.Elle stipule

quel 61 nst al duipements mblicd dog éreRefectuée avant la vente des lots e
guodun t i supedicie de lotldait leur tée résevés ( | ts du aaefficient

d 6 wmatondu sol) El'l e affi rumee @gRasleernveentd dgeusbp a c e s

XL purbanisation,b 19§70pn6t an®e au Cair e
ZlVers un urbanisme dé®manation populaire. Comp®tenc
1994,p.115.
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préservégque les rues doivemiesurerlO metres de largeusu minimum (lorsquéa rue

excede urkilometre elle doitmesurerau moins 20 metresde large) La construction ne

doit pas dépasser 60% de la pHecel0% devant tée réservésqur les espaces communs
(escaliesetc). La hauteur des immeubles ne doit pas dépasser 1,5 fois le gabarit de la rue

Le départemen du logement et de la recansction du @uvernorafpeutdemandeque le

lotisses f our ni sse Itiickéeu pe@t asbylséa, med RII6Ge®Rv acuat i

ses frais

La loi termine en affirmant que Inon respect de ces regles est « un crimgeda société
Soi l ienbatarl@v | e propri ® aire sbébexpose au

démolition du batiment:

En 1996, le Premier Ministre promulgue un décret selon legAeticle 1 : le propriétaire

déun terrain agricole ou somu spoidentéés aeur ,

| 6i nterdiction de construour ed&aut rseas tlegages
déam®I i orer | a I[féhricle 2:ientc@ de mos respact, it sa veess

vertu du code pénainfliger une peine de pson comprise entrdeuxet cing ans. Il se

verra également confisquer tous lestén@aux, machines ou véhiculesCe décret a été

annulé en 2003 alasuleu congr s nat i o paoloir l@Rarti Naienalci en |

Démocratique ®ND).

Cetteprofs i on | ®gi sl ati ve nous permet dbdédobserve
fertiles.E n e fEgypté ne cdmpte que 4% de terres cultivableisnporte déja 80% de

son blé Ainsi, les surfaces agricoles du paant extrémement précieus&ntre 1991 et

1998, 1100 hectares de terres agricoles périphériques ont été urbanisées de facon non
réglementaire NI. Séjourné, 2006)Malgré les interdictions |égislatives, les autorités
compétentes peuvent parfois délivrer des e construire. Nougbserverons dans la
deuxiéme partie, que par un systeme clientélggecorruption et de détournement de la

loi, les propriétaires des parcelles agricoles non constructibles parviegnaoe a

plusieurs stratégies, obtenir des autorisations.

Pour lespaysans, la vente des terres pour la construction est bien plus rémunératrice que
leur culture.Galila El Kadi étudie les raisons qui poussent les paysans a vendre leurs
terres Elle affrme que « 6 i nt ®gr ati on de | a t erEtae | ¢
transforme le paysan en double prolétaire [car] méme si juridiquement il continue a étre

propriétaire cette propriété estformelle pui s el |l e ajoute que | de
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la propriété depuis la réforme agraireerd la propriété paysanne drgulnérable a la
pouss®e urbaine, | 6act i»i De@lusaég HautcBarrage ®t an
d Assouan, achevé ef®7Q a entrainé une importante baisse lddertilité des terres

agricoles dans la mesure ou cetuia limité les crues qui assuraient auparavant le dépét

du limon. De la méme manierd, a construction doéun bOti mer
condut a une forte détérioration de la fertilité dearcelles voisines. En effet, la

productivité de la terre voisine se daéde rapidement en raison de la pollution entrainée

par | a sal i nkggptetestle deuxtmespays aulnmendg e @us affecté par la
salinisation des solspxiguepour | es v®g®t aux) , | engor ge me
la hausse du niveaueds eaux uséedM( S®j our n®, 2006) . Ainsi,

batiment sur une parcelle agricole peut avoir un effet domino sur les terres voisines dans la

mesure ou la fertilité de celles se dégrade rapidement.

Lébhabitat non r ®@lge memwmtd &isr ea sluar ptaertriecsul ar
trame Les anciens canaux doéirrigation se treé
tr s ®troites (contrairement ~ ce qubdexige
veulent utiliser au maximuria surface au soLesimmeubles non réglementaires sur les

terres agricoles o n t cal qu®s sur | 6ancien parcell ai
sont implantéswux angles de chaque bassime f oi s | 61 mmeubl e bOt i
de repérer lestraces» de la tere agricole sur laquelle gestimplant&. Les immeubles

batis sur ces terres peuvent atteindre des hauteurs relativement importantes. Dans sa thése
(1987) Galila El Kadi affirme quesur les grands axes routiefes immeubles peuvent
atteindr but gtagesciAwd our déhui , dans |l es guart
r ®gl ementaire sur terres agricol es, nous p
spectaculair@a | | ant j usqudé”™ uCoetrairgnentra zagpliupart desled ®t a g e ¢
du TiersMonde et du monde arabe ou dominent les maisons individuelles et les petits
immeubles, au Cairece sont en majorité des immeubles assez hauts qui voient le jour

dans les quartiers non réglementait€s. phénomene deverticalisdgioneé d ebitdt 6 h

t ®moi gne de | dattractivit® quobils exercent
population. | | noy a pagpeaendeanodohet r uct-iose doi m
d®vel oppent de fa-ons diff®rentesmeuldld on | e

relativement haut peut étre construit trapidement si le propriétairest un promoteur

immobilier, un professionnelpu tout simplement si celut i di spose doune

Zl durbanisati on, 19§ opn20lan®e au Cai r e
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personnellesuffisante. Ai ns i , certains profesunelogmgueel s d:¢
spéculative achetent plusieurs parcelles agricoles, les lotissent puis revendent ou louent

les appartements un par un a des prix assez élexé&mcteur locatif est assez important

dans les quartiers non réglementaires puisque 50 a 70¢hé&temes seraient locataires

(M. Séjourné, 2006)La photocidessous nous per met déobser v
constructior le lotisseur acheve les appartemenisfur et a mesure de la ven@e type

déi mmeubl e, constr ui tquijmargue € 6 a ptdan®le dquartiec h e mi |
non réglementaire témoigne de la présence de promoteurs immobiliers qui développent un
habitat gubdéon pour rsandings. Cesansmgublespagnilesipiud | e r d
hauts dans les quartiers non réglemeegaifont le lien entre lawille non réglementaire

et la «ville réglementaire> ou la «ville Iégale» et la« ville illégale ».

Dans <ce cas,halbdappe ld 6akmaonnditeg manAgnes Pebouleti r e
nbdest pas app santpdesi s@&etéspda iotssgrueat ow de réels promoteurs

i mmobiliers qui parti ci pe nhlutpliremencanmbreiahi s at i
Onest donc tr s |l oin du mod ,qe& enteprend deda qu ®r ¢
lotir tres pogressiementaf i n de | oger sa f, pusidégoesuisrerr un
la constructionpour loger ses enfantdorsque cewci décident de décohabiter (A.

Deboulet, 199%

Les populations des quartiers non réglementaires sur terres agricoles)qutes celle des
immeubles proches de la villeréglementaire>, ne sont pas démunies comme peuvent

| 6°tre cel |l e établepesudep terppimd degeltiquas.sAinsi, Nous pouvons
observer suta photo ci-dessousla bonne qualité du bati et lzipture de la facade sur

I 6i mme ub | elord duprdnmieo stade de développement, les immeubles non

r ®gl ementaires sont caract ®r icde®lmiqupsaauges 6 a b s ¢
apparentes. &8ns un second temps, les habitants entreprérgte peindre les facaden
employantdes jeux de couleurs souvent originaext doéoorner |l es Dbalco
décorations.
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Photographie 1 : Exemple de "remplissage” des étageau fur et a mesure des ventes

déun i mmeubl e d@daeaekewh.e quartier

Cliché pris paEléonore Fallot le 26 juin 2011
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Al 6 i ndeggramds immeublesnstruits en une seule fpisous pouvons observer des
cas doi mlosepatits eteanstruits trés progressivement. Ainsi, Galila ElI Kadi
(1987) donne | 06exempl e ,dbd la oconstruntioe aiduré douzd e
ans. Lorsque | 6acqu®reur de |, icorsteuitpea ne

petit, souvent afil des besoins de sa famille et des moyens financiers.

Puisque la transaction a été effectuée légalement, la situatiologdesentssur terres
agricoles est en général relag me n t s¥%re et rares sont
démolition. Paradoxalementa situation est bien plus instable sur les terrains désertiques

appar t emtauetsur les tdrrés ditesutiles». De plus,puisque les terres agricoles

sont achetées et non squattées populations sont davantage solvables que celles établies

su terres désertiquekgursituation estloncmoins précairelLes terres agricoles sont plus

tr
di

e

convoitées que les terrains désertiques dans la mesuteadlc s aux i nfrast

meilleur. En effetl a pr ®sence de | 6eau Lleséguipemerd at out

qguoi l esvéseq dsGseca ud, d 6 ® |ssaimissenient sontRoupurs bigropus
développés dans lemnes édifiéesur terres agricoles que starrains désertique®e
plus, les terres agricoles sont mieux desservies pandgens de transportdes lignes
ferroviaires sont souvent®@rs ent es ° pr oxi miduatiersérablia sun
déanci ennes dommeEabetEl iaght ou Eldbtarigaau nord est du Caire

disposentle stations denétroa proximité.

Parallélementla situation sociale des habitadiss quartiers non réglementaisair terres
agricoles est meilleure que celle des squattéunsi, il y a une corrélation entre le niveau
dé®ducation et l e type (Ml &éoung2006).i Les taux o n
déanal phab®t i s mesont ensegisprds s terraimgpdegerticues talers que

ceuxdesterres agricoles sont similaires a ceux de la villégale». Dans les quartiers

o
o

r

Q

®t ablis sur doéancpenmne&entageeseagreiuaoelkes$ ns

pour la plupartle mémei il est parfois méme supérieilir dans les quartiers non

réglementairegue dans les quartiers réglementadeda capitale.

Les terres agricoldes plusconvoitéessont situéesreproche périphérie de la capitale, la

«frontiére» entre la ville 4égale» et la ville dite «llégale» est parfois invisible entre

Hadayek el Méadi et la riche zone dbladadi, cO6est si mpl ement un

géographiquement les deux esn EntredArd el Lewa et Mohandessince sont les rasl du

chemin de fe qui font office de séparation entre le quartier non réglementaire et le
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guartier chic. La plupart du temps, lasé&paration> entre les deuformesd 6 ur bani s at i

n 6 e shie queipa le type du bati.

3. La pr®carit® de | 6habitat sur terra

Contrairement auxerresa g r i ¢ o | resation sur deaminsb ad ® s ert i ques sobe
desterrains squattérisés. Des individus, mais aussi parfois des sociétésssienetit,
sbappropr i e nes terraindapPaytenhnd hidanégyptien.On distinguedeux

types de terr &tns appartenant ~ | 0

- Les terrains appart e Btatnils sor considérésaomme Pub
®t ant doutilit® pubCda spnt eles zonds sur Iesgueltes i n a |
peuvent °tre r®alis®s des projets ddéam®r

- Les terrains appar t eHaa ilstpeusentetr® aiémégpan e Pr |
voie officielle. On compte dans ce domaine de nombreux types de ternpaimsi
eux,les propriétésde a f ami | | e royal e c on fEatslesu ®e s
Officiers Libres en1952 les terres expropriées au nom de la réforme @geai
méme moment, les terrains abandonnés ou sans propriétaires qui ont été récupérés

p a Etatl 6

Lorsque ces quartiers sont approprigsparle dew a s-gad du mainmise Cbdest donc
degr® doill ®galit® qui , en premier l i eu
I
I

de propriété. Il est possible de distinguer trois catégories de quartiers non réglementaires

(@)}

urbanisation sur terrains d®sertiques. L

(@)}

0 C ¢ Urpuduleuse du solLes habitants decesquarsi e di sposent dobau

établis sudesterrains désertiquedl. Séjourné, 2006)

- Une premiére catégorie de quartier est établie sur des terrains appartektat | 6
mais gérés pale gouvernorat (ou un appareil du gouvernorat). Par exemple le
célébre quartier dévlanshiet Nassese trouve sur un terrain appartenant au

gouvernorat du Caire
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- Une deuxiéme catégorie regrouges terrainsanciennement propriété e Etdt, 6
ayant par la suite été vendasdes mvestisseurs ou a des fermjedans le but
do°tre bonifi ®s. étébétisillégakmentai ns ont ensuit
- La derniére catégorie peefie-méme étresuldivisée Tout ddraintsque d | e s
| 6 £t a attribaévaades entreprises du secteullic; les terrains cédés a des
coopératives pour des logements pedililes terrains ayant été classés zones
archéologiges et donc nenonstructibles les terrains appartenant xauorces

armeées etrdin, lesterrains fasant partie du @maine public

LOur banisation non r ®gl ementaire sur terr
| 6ensemble de | durbanisation non r ®gl emen:
estimations oscillent autour de 104 faiblesse de cette part est assez surprenante quand

on sait qud Hyypte est a 94% désertiquet  cFtatgpossede la quasitalité du désert

Le tableau cdessous nous per met doobserver I 61 mg
réglementaire sur te¥s agricolesp ar rapport " cell e gui S
d®sertiques. Tant en termes dled wrulpaernifdeatiieo

terres agricoles est de loin plus importahitéaut cependanhoter que ces statistiques ont
ete établkes grace au recensement effectué par le CAPMASuUe celuci sous estime

| argement | Ourbanisation sur terrains d®ser

Tableau 1: Répartition de la population et des surfaces urbanisées des quartiers

irréguliers du Grand Caire selon le type de terres occupées en 1996

Catégories Population En % Superficie (ha) En %
Terres agricoles | 6 435 426 91 11 320 87,7
Terrains 634 649 9 1600 12,3
désertiques

Source: D. Sims, M. Séjourné, 200@iré de M. Séjournéles politiques récentes de
« traitement» des quartiers illégaux au Cairenouveaux enjeux et configuration du
syst me ?d2008,@.tl®lur s
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Comme nous | 6avons vu, ces terr @8 Qate sont
précarité résultee plusieurdacteurs t o u t lesdadradb @ecardements aux réseaux

publics sont bien plufaibles dans les quartiers désertigussuvent plus éloignés du

centre que les quartiers établis sur terres agricoles. Aildgrghi¢ Nassea, seuls 92%

des habitantsl i sposent debnu n arua crc@®sr edacurbetdabHadaa, ds r i ci t
ne sont que 63%.a faiblesse de ces taux ne tpas laisser penser que le reste des
habitant s n 0:aen gffat,ces tadx@hragistrient la part de@a populationequi

di spose pas doéun raccordement | ®gal au r ®s e
légal, les habitantparviennent & se branchdégalement au réseau atilisentd 8 aut r e s
moyens d o kmseacigaz &y oweilld)Lorsque lesappartementsie sont pas
raccord®s au r®seau public de | 6eau,: I es h
branchement illégal au réseau public, mise en pliecpompes ou achat en jerricans

secteur privé.

Les quartiers dlémentdirasnsurgdeardins désertiguesnsont égajement

moins bienl oti s en termes dO®tablissements typ
médicaux, postes de policet, que les quartiers sur terres agricoles. Les situations sont

trés variées maike plusgrand dénuement est obsesig les terrains sqttés. Ainsi, un

quartier comme Eoet al Haggnane di spose ddéaucun ®qui pemer
mani re que pour | es r®seaux dobéeau,etcd d®I ect
|l a faiblesse des ®qui pements est compens®e
associations (souvent a caractéstamique suppléent aux a r e n cFas nothmmehto

dans les secteurs scolaires, culturels et médicaux

LO®tude des @®@®guspemenes dandg | 6ensembl e de
de réelles disparités. Au sein méme de la villégtementaire> certaines zones sont mal
pourvues. Quant a la ville non réglementame observe des quartiers aussi bien équipés

que la ville «wéglementaire,t andi s que dbébautres connai ssen:
di ff® r ence doé®qui pe nermleravecdasihaturité» des quargersi er | i
En effet|, pl us il s sont r ®c e n tdala de matté n s (I
distinction, nous pouvon®bserver que les quartiers établis sur terrains désertiques sont

toujours moins bien lotis que ceatablissur terres agricoles.

La pr®carit® de ces quartiers se manifeste

|&Etat égypien, qui entend faire respecter sa propriété, fait preuve de beaucoup moins de
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tolérance” | & ® gea qudrties.Ainsi, alors que les démolitions ou les expulsarts

extrémement raresur les terrains agricoles]les sontbeaucoup plusréquentes sur les

terrains désertiques appartenant lafat. Qu 6 i | sbagi sse de | un
dour bani sati on, | 6expul sion et l a d®mol it
Toutefois, les conséquences ne sont pas les mémes pouritagteabe | o n hagiterd i | s

sur des terrai dont ils ont la propriété osont squatters. Puisque les squatters ne
di sposent d 6 a u c weuxcitne sont @i retbgés @ dédgmmage@st I@sque
| at d®ci de de poktigue dudnlldezar» (expusioret démolitipnp
| 6i n v eHtasd@molitslds habitations non réglementaires sur terres agrikeolesle

contraint afournir une compensation aux propriétaires (mais pasoaaxaire$.

Auregardde | 6i ncessante expansion de | a capita
gui ceinturent | e Cai r e alfatentend présesvernesie | 0
rares terres agricolesencaras | t i v®e s. Ai n s i Etatdéde urspertieldé e ur g

ses terrains. Toutefois, pour des raisons politiquewjda a dispositionle ces terrains est
assez rare. Ai nsi A g ta regherEhald erainsead urbaniser enr me g
priorité, le Guvernoratdu Caire aurait identifié entre 1984t 1986 3M00 hectares de
terrains vac anS$eslungixiemede ka totdli® gles tetrains agarts ont pu

étre identifiés comme firaisonnablement exempts dendlits de propriéteal or s [ qu O i
sont p r o [ktati »®@De®plug] andotted proportion de ces terrains désertiques
appartient au minist re de | a d®feikste qui,

est réticent a les céder.

Bien que |l a majeure partie de | 6urbanisati
teres agricoles pour les raisons que nous avéwsquées(proximité de la ville
«réglementaire», situation fonciere plusire meilleurs équipementset infrastructures

etc)l es terrains d®sertiques sont | 6olkg et do
terrains d®s er t iE@gtuestsde plys e pliselen fain de populatiods
insolvables qui ne peuvent pas se permettre de se loger sur les anciennes terres agricoles
danslamesureoulgsr i x y ont fortement aidunfmecer ®. Lo
sur les terres agricoles a contribué a en exclure une importante part de la population qui

s 0 e s trabatliesur kes terrains désertiques.
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4. L 6 h a montrégléementaireau ciTur de | a ville

Lohabitat non r ®gl ememrt aiarieg nd@deusnte puarsb awmn isc
proche p®riph®rie de |l a ville. Au ciTur m°m

logements ou des constructions non réglementaires.

Auj our ddeftradu Chire tend a s&dédensifier» au prdit des périphéries.

Toutefois, on a longtempebservéune densification, souvengéaliséede facon non
réglementaire du centrede la ville. Cet t e densidpacdes divisions s 6o p
déappartements en petites piublesass,occupatisns s ur ®I
il |l ®gal es dobéespaces r®serv®s aux ®que pemen
non respect denor mes ur banistiques (coefficient (
immeubles, largeur de la rue, espaces publics réseteg¢sOn observe également le
d®vel oppement déun habitat tr s dph@leai re q
Toutes ces modifications de la ville peuvent aussi étre observées au sein méme des

quartiers non réglementaires.

La photo cidessousllust r e | e ph®nom ne danscgtimmaublé s s e me
doél mbaba, guar t idegouvermmnat de &agdes piécesont &éicreaesa

«l 6exté®rde ulr 6i mmeubl e. Cede ekdleyppeonslen®imb
certains quartiers de la capitale égyptiefa.exemple | a densi t ® doél mbab

de GazdNewsletter péle ville et développement durable, CEDEJ, Décembre.2009)
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Photographie2 : Création illégale de pieces supplémentairesimbaba.

Cliché pris par Eléonore Fallot le 26 juin 2011

A

Auj o ur d«i@ddensificatibnradu centre de | a capitale sobc
non réglementaireen périphériele la ville.Contrairement aine idée recue trés répandue

au Caire, |l a majeure partie de | w@méepeopul at
paysans mais plutdt dealtotes qui ont changé de lieu de résiderdnsi, la croissance

de la capitale, et notammepelle des quartiers no réglementairese s t aujourd?o
davantage | e fruit des migrations Tandis sei n
gubden 1960, 35% des habitants du Caire ®ta
plus que 12% en 1996a densité des quagtis non réglementaires est donc plus forte

(528 habitants par hectare en moyenne) que dans les quartiers|étjasuxe> (300

habitants par hectare en moyenne). De la méme maniére, le taux de croissance est
sensiblement plus fort dans les quartiers notemdgntaires de la capitale. En effet, entre

les recensements de 1986 et de 1996 effectués par le CAPMAS, le taux de croissance
moyen des quartiers non réglementaires était de 3,38% par an, contre 0,31% par an dans

les quartiers dits kgaux» (M. Séjourn€2006)
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Une autre forme doéurbanisation nonl 5®ghbéma
des cimeti res. Bien que ce ph®nlomfaet ekbde

de nombreux fantasmes ebnstitue ledrame urbairde la capitaleen lieu et place des

bidonvill es dans Pahdogalementelse phén@meéeneogpasdezpeu .

étudié et les estimations relatives a la populakiahitantdans ces cimetieres sont tres
varicesLd6habi tat dans |l es cimeti res semble co
oY% il est tout © fait di ff®rent de | 6habit

reste de la capitale. Le bati ezt matériaux de tres bonne qualité comme larpiele

taille, le carrelage, le marbre puisque comme le disent Galila El Kadi et Alain Bonnamy
«L6®ternit® de | a mor t .»xesgimetires cqnstitueatrden i t ®
trenti me de | @dggbkom®0 At he ognéaopotesdu Cdirea abi t e
est ancien puisque d® ~ en 1459 un d®cret
importante partie des habitants du cimetiera. Lf i mpoguemanhelduke(fin XVe-

début XVleymar que | e d®c!l i n d quiredanderd pas @repreddees c i |
sous le réegnew v i ¢ &gyptedviuhardnéad Ali(18041849) Les facteurs qui ont
contri bu® au d®v eation pop Egleenentairecrd éghlédment faverisé |s
d®vel oppement de | 6habi téala loi chanérs 5 interdit den ®c r o |
demeurer dans les cimetiéres aprés le coucher du soleil. Lors du recensement de 1897, la
population des cimetieres est estimée ®@D habitants. Au début du XXe siecle, les
crogquemorts et gar di ens dliéer® siinsgre des néeropolea.de nt s
ph®nom ne dbdéhabitat adeosrsdda®deuxiénpearoigésdxXXed ac c ®|
siécle. Sans étre Iégaliséet habitat est de plus en plus toléré effigialisé » puisque

| Eat y installe des équipements comme des écoles, des postes de police, des bureaux de
poste,et mémeun bur eau de | 6 UsousdanpréeSderce delNassen e Ar a
1960, on dénombr&24 914 habitants dans les cimetieres du Caire, ils st 637
habitantsseize ans plus tard en 1976. Ce phénoméne a été trés largement exagéré par la
presse ®gyptienne qui ®voquai't | e Demi | | i or
spécialistes parlent de 5000 a 800 000 habitant$.(Noweir, P. Panerai, 1987). Le
recensement officiel effectué par le CAPMAS en 1986 enregistr@dJ habitants dans

les cimetiéres de la capitale.

2 a cité des morts,d Caire 2001, p. 11.
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. L6 haiot®arta npopulaienl a mi se en T uvr
solution aux problemes du logemen?
Lohabitat non rr ®gl ementaire est l a plupart

éliminer, un phénomene a enrayer. Nous tenterons ici de prendre le contre pied de cette
vision et do®tudier | 6habitati seomnr @glve me pi
partiecroissantede la populatiorexclued es ci rcuits | ®gabapartdd acc
de la population exclue de ces circuits est de plus en plus importante. Alors que dans
certaines villes des pays en voie de d®vel
sol uti on nmparseta destinatioudes ptus pauvres, au Cagte urbanisation

concerne désormaggalement leslasses moyennes supérieures.

Nous commencerons par ®tudier | e contexte
non réglementairéPour cela, nous étudierons dans un premier temps les formesvgtie

la crise du logement au Cairbous verronsensuiteque lesprogrammes de logements

publics, trop ® oi gn®s de | OGairadle®a b omutr bpaes rle miCs d
ph®nom ne de | 6h a betseaont, popu la plup®tgsoléémpanélddsa i r e
échecs. Mus observerondgalementgebi en que | 6habitat non r ®
comme son nom | 6indique, en conf or miéteRs ta veen
aucun cas un habitat ®s or gani s® ou anar chentajre qui seLo6 hab
d®vel oppe autour du Caire &est une solutio
croissantede | a popul ation pour r®pondr e ° un p
logement. Il répond ainsi a des exigences et des logiques qui $ontiei t doun i d®a
et doéune vol on D&cettk enantme,acerthins autelrsacommehcenta parler

du succeés des quartiers non réglementaires. Ce succes est le fait des compétences des
citadins qui sont parvenus, en dehors de tout cantrbde toute planification étatique a

créer des villes organisées et structurées.i d e mme nt |, ce succ S no:
guartiers non réglementaires connaissent encore de réelles diffidudtés. étudierons
également] 6 except i onndd ces dquantiarsnipa mapport a la vide
réglementaire. Enf i n nous analyserons |l es possibil
L6®vol uti on deaussidisrétrg le faitdesihabitastslgs autotités ou des

institutions internationales. Elle peégalemenprendredes formesdifférentes
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A. Quelques facteurs responsables du développement de

| 6 ur b a mongéglementaire

Le caract re maj oritaire de E§g Yptrdamideastti o
seul ement | e fruit dbébune pauvret® uUmbaine
bas revenu représente certes souvent une cause de logement inadéquat, mais on doit aussi
tenir compte dbéautres f ac tnsufiisaste, des mlitiguesqg u 6 u n
fonciéres inefficaces, des reglements de construction inadéquats et des déséquilibres entre
statut du sol et les moyens financiers pour y accédeAfin de comprendre les raisons

pour | esquell es | 6 ktaldvénti @ansolutivo pour urn@ gnhjaritbdent ai r
Cairotes, nous étudierons la situation du logement Bgyypte. Pour cela, nous
commencerons par observer la crise du logement qui frappe la société égymgtiesne

étudierons les politiques publiques matiere dlogement.

Ce travail ne prétend pas énoncer de maniére exhaustive les nombreuses raisons qui ont
contribu® au d®vel oppement d Egypté @th plusi t a't
particuliéerement au Caire. De nombreux parametres, souvent indissociables tis uns

autres, entrent eligne decompte dans le développement de cette urbanisation. Nous
ndbaborderons pas i ci des aspectd&magraphie ont @
galopante  dEgypte, tbien trop souvent exagérée ou présentée de faqmatityae,

ainsiqued 6i nqui ®t ané edbgyptebd@es deaxghénomanes sont communs

a la plupart des pays du Sud mais ne suffisent pas a expliquer la croissance de

| Gur bani sation non r ®gl ement ai r e.epréw ett es, l
|l a capitale no®tait pas pr°te ° absorber
industrielle mise en place par sdNa@entssait . Tou

tr s nettement au cours de lementdi®coatinuaitde 197
°tre | e mode doéburbanisation majoritaire de
croissance du Caire se stabilisaient au niveau de la moyenne nationale, puis étaient

inférieurs a cellei a partir de la décennie 1990. Désoisnace sont les provinces

égyptiennes qui accueillent la plus grande part de migrants.

X «Urbanisa i on et p a u vEgie®2004,p600. cas de | &
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1. « Des habitants sans habitations et des habitations sans habitamts

Lacrise dulogementdigy pt e est assez complexe et ne ¢
| 6o asée doune cr Egyse nd connhitoeg aucum oas une péhurie de

|l ogement s. Le probl me nbéest pas | e manque
plutdt une forte inadéquatiaqualitative plutét que quantitatveent r e | 6 o fnder e et
de logements.

Cette inadéquation qualitative est la conséquerdté® u n e profusi on | ®¢g
commencga avec un premier gel des loyers voté en 1941 a la suite de la forte augmentation
decesdemier€ett e mesure fait subétorrarniéetldédimemor t ar
que coEgpptel © partir de 1939. Au m° me mome
annulé. Cet article autorisait les propriétaires a expulser le locataire au terme du bail.
Ensuite, une série de lois et de décrets ont été potdy, tour a touy bloquer ou abaisser

les loyers. Ainsi, en 1947, un nouveau gel des loyers est votd.9k2les loyers sont

abaissés de 15%six ans plus tard, unautreloi impose un nouvel abaissement, de 20%

cette foisci. Une nouvelle baisse de 208éra votée en 1961,y aalorsdans | e <c¢c1u
historique de la capitalele vastes et somptueux appartements dont le teydépasse pas

30 livres égyptiennes (3,50 euros).

Ces blocagesuccessifsle loyers apparaissent dans un premier temps commeedesas
extrémement populaires en faveur tEsmtaires mais a y regarder de plus pres, ces lois et
d®crets néont profit® qubdé”™ une extr°me min:
eu pour conséquencede porteratteinte au secteur du logement it ddéabor d, | e
loyers a poussé les propriétaires des appartements a exiger des locataires des pas de porte

excessivement colteux. Cette facon pour les propriétaires de compenser le bas prix des

|l oyers, voire de se prrigudaexclure udedmportanmeartice a u
de |l a popul ati on d Be plu§en casonsle cés lois@eblotagegdesme n t
loyers, les propriétairesontcess® ent r et enir | eur patandlanoi ne

mesure ou ils ne pouvaient plies valoriser financierement, les propriétaires ne \eai
plus | 6int®r°t dbédentr et eniOmobsewe ddpliigamsRlé i or er
centre ville du Caireune trés forte dégradation du bate gel des loyers a également
encouragé lesppr i ®t ai r es, |l orsque | eurs apparteme

vacants plutdt que de les louer. La loi Egypte est trés favorable aux locataires
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pui squbéun contrat de | ocation &est transmi ¢
propriétires préferent garder leurs logements vacaiis de pouvoir en disposer

librement.

En 1996, une nouvelle loi fut promulguée. Sans abolir la loi sur le contrdle des loyers, elle
imposa une nouvelle feuille de route pderloyer ds constructionsa venir. Toutefois,

auj ou RWhbdesuappartements du Grand Caire snnbresoumis a la loi du contrdle

des loyersSeuls 10% des appartemsrgont soumis a la nouvelle loi (cette proportion est

relativement importante compte tenu de la date a |egjlzeloi a été promulguée).

La capitale égyptienne compte énormément de logements vacants qui ne trouvent pas de
locataires alors méme que n 2006 @ 62 la pdpulaticen ihabitat dans des

quartiers non réglementaires. En 1986, le CAPMAS recef8a00 unités de logements

vides au Caire c'estdire prés de 16% du parc immobilier de la capitAlé. 6 ®c hel | e d
Grand Caire, en 199,34 miliond 6uni t ®s de-adioge m2a%, de' Eder
du parc immobilier, seraient inhabitées ou encore en construdiosejourné, 2005).

Sur | 6ensemble du territoire ®gyptien, on

milieu des années 2000 (Bommier 2009. Cette estimation sembteutefoisexagérée.

Man al al Ti bi, |l a directrice du Centre ®gy
auraiten 20065, 8 mi |l I i ons douni LeRCGentrd égyplien goarfes nt v

droits au logemat résume la crise du logement en quelques mewes habitants sans

habitation et des habitations sans habitanfBoutefois, il faut prendre garde a ne pas
interpr ®t er | 6i mportante part de | ogement
| 6i nad ®mqturae | bwofefre et l a demande de | oge
dohabitati ons v ac annoreglemeantairesstitres imgpaetant. Enu a r t i ¢
1998, 54% des logements vides ou encore entemti®n du Grand Caire se sitient

dans &s quartiersnon réglementairesCependant, la vacance des logements dans les
guartiers non r®gl ementaires nequeconeaitiel i que
centre du Caire. Les logements vacants des zones non réglementaires sont souvent le fruit

d 6 u n eégiesdu prapriétaire. En effet, il arrive fréquemmdatsque le propriétaire

doune terre entrepr emdlgdrde des@ppartements vides, emn b C

vue de la décohabitationde sesenfamts de | 6arri v®e dobédautres me

Les éléments de la crise du logemenEgny pt e r ®v ~ | de la situatiod pusqgue r d i t G

le législateur lum° me a c¢cr ®® | es conditions du d®vel
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profusion Iégislative relative au gel des loyetaux normes urbanistigs que nous avons
pu observer au cours de la premiere partie sont des facteurs clés dans le développement de

cette urbanisation non réglementaire.

Toutefois, la crise du logement &gypte est plus profonde que cela et ne peut pas étre
uniguemenimputéea la législation et aux réglementatios effet, il est nécessaire de
prendr e ealutcroensptpeardadm tres comme | 6absence
en mati re de | ogement et | 6i nvesti ssement
logementduxueusesL 6 o u v e r t u r einfit@h; emgagempag le @esident Sadate, a
ouvert | 6®conomi e ®gyptienne aux i nvestiss:eé
aentretenuavec certaines soci ® ®s i mmobirdes res
subventions sur les matériaux de constructions. Le secteur privé du logenhemt été

largement favoriséOr, ce secteur construit avant tout des unités de logement a la vente et
doncadestination deseulegpopulations solvable®our comprendre 6 i nad ®quat i on
la production et la demande de logememisidl 6 ®c onomi e du secteur
I 61 mmo b i taitdedtre étod@ée.i t e

Touscedacteurss ont autant de restrictions Tousl 6acc
les élémets observéspeuvent nous permettre de comprendre le processus par lequel

| Gur bani sation non r®gl ementaire est deveni
r®pond aux besoins, non plus seul ement des
dans denombreux pays du Sud, mais aussi des classes moyennes supérieures de la

capitale.

2. Des politiques de logemendéficientesou | 6 ®chec de | a ma

ville

En Egypte, la planification urbaine est rythmée par les schémas directeurs qui €énoncent la
facon dont les pouvoirpublics entendent modeler la villd.es schémas directeurs ont
pour objectif premier de contenir la vill

| 6 anisdtion sur terres agricoléauccessivemenies villes nouvelledes villes aitellites
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