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CONTEXTE DE LôETUDE 

Ç Différents pays ont mis en place des outils 

dôinvestigation permettant de mieux planifier 

lôavenir du secteur de lôhabitat.  

Ç Ce type dôinvestigation est devenu une tradition 

dans certains pays européens. 

Ç Le Maroc sôinscrit dans cette mouvance, après 

lôenqu°te nationale de 2000 et les enquêtes locales 

ou régionales de 2003 (9) et de 2009 (15), la 

présente enquête est la deuxième enquête à 

lô®chelle nationale. 



OBJECTIFS DE LôETUDE 

1. Quantifier le parc logement avec ses deux composantes   

2. Donner lô©ge du parc logement selon le type dôhabitat  

3. Mesurer lôimportance des logements sociaux   

4. Quantifier le parc vacant avec la raison de la vacance  

5. Evaluer les caractéristiques physiques, pathologiques et 

dôhabitabilit® des logements   

6. Cerner les dépenses dôhabitation selon le type dôhabitat   

7. Relater le type dôhabitat pour les classes moyennes  

8. Evaluer le déficit en matière de logements  

9. Déterminer les besoins en logement à court et moyen termes 



CHAMP DE LôETUDE 

Ç Le champ de lô®tude est constitué de lôensemble 

des territoires urbains des 16 régions du pays. 

Ç Un ajustement selon le nouveau découpage sera 

réalisé avec les résultats du RGPH de 2014. 

Ç Un regard particulier a été accordé aux villes chefs-

lieux des régions ainsi que quelques villes 

importantes (Tétouan, Taza, Khouribga, El Jadida, 

Mohammedia, Salé, Temara et Grand Agadir). 

Ç Enfin et dans un souci de comparaison, les 

définitions retenues par lôenqu°te logement sont 

celles du RGPH. 



OUTILS DE COLLECTE DES DONNÉES 

Ç Ils ont fait lôobjet dôun affinement en termes de 

regroupement des fiches et dôintroduction de 

nouveaux indicateurs, en conservant la 

comparaison avec lôenqu°te de 2000. 

Ç La collecte des données a été faite à travers un 

questionnaire de quatre parties : 

× Fiche de ratissage ; 

× Fiche de lôenvironnement du logement ;  

× Fiche parc vacant; 

× Fiche logement : modules construction et logement. 



PLAN DE SONDAGE 

Ç Lôapproche retenue a été basée sur un plan de 

sondage stratifié à deux degrés. 

Ç Avec une marge inférieure à 3%, un échantillon 

de 16.000 logements a été retenu. 

Ç Lôenqu°te a veillé à avoir des résultats de 

fiabilité très raisonnables aux différents 

niveaux dôanalyse, la région et la ville. 

 



APPRECIATION DES TAUX DE RÉPONSE 

Ç Grâce à lôaide et à lôassistance fournies par les 

responsables du MHPV et des AL, lôenqu°te sôest 

déroulée dans de bonnes conditions et a permis 

dôobtenir des résultats très satisfaisants.  

× 793 DR ont fait lôobjet de lôenqu°te, soit un taux de 

réponse global de 99%.  

× 16.341 logements ont été enquêtés, soit un taux de 

réponse de 102%.  

Ç Ces taux étaient satisfaisants quelque soit la 

région ou la ville (plus de 95%). 
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CADRAGE QUANTITATIF 

Ç Le cadrage quantitatif constitue le 1er objectif de 

lôenqu°te logement 2012 à des échelles différentes 

(national, régional et local).  

Ç Elle a permis dôestimer :  

  
2 000 2 012 2000-2012 

Constructions urbaines 

globales 
2 507 441 3 610 428 91 916 

Logements urbains 

globaux 
4 023 725 5 829 560 150 486 

Logements urbains 

occupés à titre principal 
3 019 049 4 621 710 133 555 



Ç Cette situation relate la faible densité des 

constructions des différentes régions et villes du pays 

: 1.8 logements par construction en 2012 contre 1.71 

en 2000.  

CADRAGE QUANTITATIF 

Ç Ce qui nous interpelle du point de vue dôune politique 

foncière en lien avec les densités des types dôhabitat 

mis en îuvre.  



Ç Les huit grandes régions du pays abritent 80% du 

parc global en 2012 contre 76% en 2000.  

 

CADRAGE QUANTITATIF 
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Laâyoune Boujdour Sakia 
El Hamra; 1% 

Guelmim Es-Smara; 
2% 

Souss Massa Drâa; 
8% 

Gharb Chrarda Béni 
Hssen; 4% 

Chaouia Ouardigha; 4% 

Marrakech Tensift Al 
Haouz; 8% 

Oriental; 7% 

Grand Casablanca; 21% 
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Taounate; 2% 

Tanger Tétouan; 10% 



Ç Les 13 villes de Casablanca, Fès, Tanger, Grand 

Agadir, Marrakech, Salé, Rabat, Grand Meknès, 

Oujda, Tétouan, Kénitra, Temara Harhoura et Safi 

détiennent plus de la moitié du parc urbain 

national (57%).   

Ç Une telle situation nous interpelle dans le cadre 

dôune politique prévisionnelle de lôhabitat et de 

lôam®nagement du territoire en termes de 

réorientation des flux de population et 

dô®quilibres inter régionaux et inter villes.   

 

CADRAGE QUANTITATIF 



Ç 66% des constructions sont à usage dôhabitation en 2012 

(81% en 2000) avec des disparités importantes selon la 

région et la ville  (58% pour FB contre 75% pour GS). 

Ç Les constructions à usage professionnel, relevées dans les 

régions du GC (22%), RSZZ (10%), TT (9%), MTH (9%), SMD 

(8%) et OR (8%), représentent 11% du parc en 2012 contre 

4% en 2000.  

Ç Une telle situation explique la forte progression des 

constructions mixtes: 22% en 2012 contre 13% en 2000.  

Ç Ce qui montre une domiciliation des activités de services et 

de commerces dans les constructions à usage dôhabitation.  

 

 

VOCATION DU PARC CONSTRUCTION 



Ç Le parc logement marocain est essentiellement 

occupé à titre de résidence principale (79% en 

2012 contre 75% en 2000), quel que soit la région, 

la ville ou le type dôhabitat. 

Ç La part des logements secondaires est de 6% en 

2012 contre 3% en 2000. Elle frôle les 10% dans 

les régions de CO (8%), THT (8%), TA (8%) et lôOR 

(10%).  

Ç Ce parc est composé principalement des MMM 

(51%) et des AI (37%).  

 

 

USAGE DU PARC LOGEMENT 



Ç Le parc vacant représente 9% du parc en 2012 

contre 12% en 2000 (12%). Il est composé 

principalement des MMM (49%) et les AI (44%). 

Ç Il est localisé dans le GC (18%), TT (13%), RSZZ 

(10%), OR (9%), SMD (8%) et FB (8%).  

Ç 56% du parc sont inoccupés depuis plus de 24 

mois et 24% le sont depuis plus dôune année. 

Ç 67% des logements vacants sont proposés à la 

vente et 32% sont proposés à la location.  

 

 

USAGE DU PARC LOGEMENT 



Ç 3% du parc sont utilisés à titre professionnel en 

2012 contre 10% en 2000.  

Ç Ce dernier est localisé dans les régions du GC 

(24%), RSZZ (11%), TT (9%) et SMD (8%). 

Ç Le parc professionnel est composé des MMM 

(50%) et des AI (43%).  

Ç Le parc à usage touristique représente 2% en 

2012 avec une concentration dans les régions de 

MTH (20%), SMD (19%), GC (15%) et TT (11%). 

 

 

USAGE DU PARC LOGEMENT 



Ç Lôarchitecture du pays est dominée par la 

Maison Marocaine (82% des constructions 

et 67% des logements en 2012).  

Ç Cette situation présente des disparités 

importantes : la part de la Maison 

Marocaine varie, en termes de logements, 

de 60% pour la région du GC à 93% pour 

celles dôODL, OR et TA. 

 

 

TYPOLOGIE DU PARC PRINCIPAL 



Ç La MMM constitue le type dôhabitat 

majoritaire avec 63% du parc principal en 

2012 contre 65% en 2000.  

Ç Ce type dôhabitat domine dans toutes les 

régions et les villes. 

Ç Le reste du parc est constitué des AI (25% 

contre 14%), des MMT (4% contre 7%), des 

CSB (4% contre 9%) et enfin des villas (4% 

contre 3%). 

 

 

TYPOLOGIE DU PARC PRINCIPAL 



Ç A ce niveau, deux éléments principaux 

ressortent :  

× La forte progression de lôAI réalisée dans 

un contexte de raréfaction du foncier au 

sein des périmètres urbains; 

× La forte régression des CSB qui reflètent 

les efforts réalisés dans le cadre du 

Programme VSB.  

 

 

TYPOLOGIE DU PARC PRINCIPAL 



ENQUETE LOGEMENT AU NIVEAU 

NATIONAL 2012 
 

ROYAUME DU MAROC  

MINISTERE DE LôHABITAT ET DE  

LA POLITIQUE DE LA VILLE 

CARACTERISTIQUES DU PARC 



Ç 8 logements sur 10 ont 

été construits dans le 

cadre de 

lôautopromotion.  

Ç Ce qui dénote de la faible 

participation des 

secteurs privé (17%) et 

public (3%) à la 

production du logement 

au Maroc. 

 

 

PROMOTEURS DU PARC PRINCIPAL 
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Ç Le parc logement au 

Maroc est jeune : 68% 

ont moins de 30 ans 

dô©ge en 2012.  

Ç Cette part varie de 63% 

pour RSZZ, FB et DA à 

93% pour ODL. 

Ç Elle passe de 59% pour 

la ville de Rabat à 93% 

pour Dakhla. 

Ç   

 

AGE DU PARC PRINCIPAL 
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Ç Les 5% du parc âgé de plus de 56 ans en 2012, 

sont localisés principalement dans les villes de 

Marrakech (12%), Casablanca (10%), Fès (9%), 

Rabat (6%), Grand Meknès (6%) et Tanger (5%). 

Ç Par type dôhabitat et mise à part la MMT, tous les 

logements urbains sont relativement très 

récents : 81% des AI, 76% des VIL et 69% des 

MMM ont été achevées entre 1982 et 2012 contre 

46% pour les CSB. 

 

 

AGE DU PARC PRINCIPAL 



Ç En 2012, la surface 

moyenne dôun logement 

est de 102 m² et le 

nombre moyen de pièces 

est de 4 pièces. 

Ç Ces moyennes cachent 

des disparités 

importantes selon la 

région ou la ville et le 

type dôhabitat.  

 

 

CONSISTANCE DU PARC PRINCIPAL 

  

Nombre moyen de pièces 

2000 2012 

Villa 6 7 

Appartement 3 3 

MM Moderne 4 4 

MM Traditionnelle 3 3 

CS Bidonville 3 3 

Total 4 4 

  
Surface moyenne en m² 

2000 2012 

Villa 204 282 

Appartement 82 85 

MM Moderne 92 101 

MM Traditionnelle 80 102 

CS Bidonville 66 68 

Total 91 102 



Ç Les logements de petite à moyenne taille 

constituent lôessentiel du parc principal :  

× 83% des logements ont une surface inférieure à 

150 m² (42% avec moins 75 m²)  

× 78% disposent dôun nombre de pièces inférieur 

à 4 (54% avec trois ou quatre pièces) ;  

× les logements de plus de 150 m² ne 

représentent que moins de 17% du parc 

national. 

 

 

CONSISTANCE DU PARC PRINCIPAL 



Ç Le parc logement principal présente des taux de 

branchement élevés pour les réseaux de base.  

 

EQUIPEMENT DU PARC PRINCIPAL 

  
Eau potable Electricité Assainissement 

2000 2012 2000 2012 2000 2012 

Villa 100% 100% 100% 100% 99% 92% 

Appartement 99% 100% 99% 100% 99% 99% 

MM Moderne 91% 98% 95% 98% 89% 94% 

MM Traditionnelle 81% 87% 96% 90% 92% 78% 

CS Bidonville 25% 28% 42% 47% 42% 0% 

Total 85% 95% 91% 97% 87% 91% 



Ç Le parc logement principal présente aussi un 

niveau de confort assez élevé en 2012.  

 

CONFORT DU PARC PRINCIPAL 

  

Toilettes 

individuelles 

Cuisine 

individuelle  
Salle d'eau  

Climatisation ou 

chauffage 

2000 2012 2000 2012 2000 2012 2000 2012 

Villa 92% 100% 100% 100% 87% 99% 17% 73% 

Appartement 88% 100% 92% 100% 63% 73% 2% 33% 

MM Moderne 90% 100% 91% 99% 43% 60% 1% 17% 

MM Traditionnelle 83% 99% 69% 88% 16% 18% 0% 7% 

CS Bidonville 70% 92% 75% 77% 5% 1% 0% 0% 

Total 87% 99% 88% 98% 41% 61% 1% 22% 



Ç Lôenqu°te de 2012 montre que le parc principal 

présente des surfaces et des dimensions 

minimales inférieures aux normes réglementaires 

 

CARACTERISTIQUES DES ESPACES INTERIEURS  

  

Existence de pièces 

dôhabitation de surface 

inférieure à 9m² 

Existence de pièces 

dôhabitation d'une hauteur est 

inférieure à 2.8m 

2000 2012 2000 2012 

Villa 9% 2% 3% 0% 

Appartement 26% 15% 8% 5% 

MM Moderne 28% 19% 4% 7% 

MM Traditionnelle 33% 20% 9% 7% 

CS Bidonville 39% 51% 42% 100% 

Total 28% 19% 8% 10% 



Ç Elle a permis aussi dôapporter une information sur 

lôensoleillement et la ventilation des logements.  

 

CARACTERISTIQUES DES ESPACES INTERIEURS  

  

Pi¯ces dôhabitation non 

ensoleillées en hiver 

Pi¯ces dôhabitation 

éclairées en second 

jour 

Pi¯ces dôhabitation 

sans fenêtres 

2000 2012 2000 2012 2000 2012 

Villa 8% 9% 32% 3% 1% % 

Appartement  32% 34% 23% 15% 15% 9% 

MM Moderne 37% 42% 40% 24% 27% 13% 

MM Traditionnelle 56% 68% 44% 40% 55% 20% 

CS Bidonville 50% 86% 51% 64% 65% 52% 

Total 38% 41% 38% 23% 29% 13% 



Ç Niveau 1 : 554.203 logements sont concernés par 

une pathologie extrême et seraient à raser et à 

reconstruire (12% du parc urbain principal).  

Ç Niveau 2 : 145.546 logements ne disposent pas 

des trois équipements de base réunis : eau 

potable, électricité et assainissement (3%). 

Ç Niveau 3 : 33.544 logements ne disposent pas 

dôune cuisine ou un W.C individuel et exclusif du 

ménage (1%). 

 

 

 

INSALUBRITE DU PARC PRINCIPAL 



Ç Niveau 4 : 444.160 logements présentent une 

habitabilité limitée en ensoleillement, ventilation 

et éclairement naturel (10%). 

Ç Niveau 5 : 414.621 logements sont localisés dans 

un environnement nuisible - zone infestée ou 

polluée (9%). 

Ç Niveau 6 : 173.314 logements présentent une 

densité élevée avec moins de 9 m² par personne 

(4%). 

 

 

 

INSALUBRITE DU PARC PRINCIPAL 



Ç Ainsi, 32% du parc présentent un déficit à un niveau 

ou un autre et les logements présentant une 

pathologie extrême représentent 12%.  

Ç Les types dôhabitat les plus concernés sont la MMM 

(43%), la CSB (31%) et la MMT (18%) : 93% du parc du 

1er niveau dôinsalubrit®. 

Ç Cinq régions totalisent 63% des logements à 

pathologie extrême en 2012 (Grand Casablanca, Rabat 

Salé Zemmour Zaër, Tanger Tétouan, Fès-Boulemane 

et Marrakech Tensift Al Haouz). 

 

INSALUBRITE DU PARC PRINCIPAL 
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Ç Les logements occupés à titre principal abritent, 

en moyenne, 4.3 personnes par logement avec 

des disparités importantes.  

 

DENSITE DU PARC PRINCIPAL 
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Ç La comparaison de la densité à la taille des 

ménages montre quôune faible part des 

logements est habitée par plusieurs ménages 

: le taux de cohabitation est de 1,007 en 2012 

contre 1,011 en 2004 et 1.087 en 2000. 

Ç La MMT et la CSB se détachent par rapport à 

ce profil global avec des taux de cohabitation 

respectifs de 1.083 et 1.073 en 2012. 

 

DENSITE DU PARC PRINCIPAL 



Ç Près des 2/3 du parc urbain national abritent 

un actif occupé par logement et plus du ¼ en 

abritent deux actifs occupés. 

Ç Mais au-delà de 2 actifs, la proportion des 

logements décline fortement.  

Ç Si la majorité des logements dispose dôau 

moins un actif occupé, on note que 4% du 

parc n'ont aucun actif occupé (de 2% pour la 

villa à 6% pour la CSB).  

 

ACTIVITE DES MENAGES DU PARC PRINCIPAL 



Ç Lôenqu°te montre lôexistence dôun lien fort entre le type 

dôhabitat et le niveau de revenu des ménages. 

REVENU DES MENAGES DU PARC PRINCIPAL 
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Ç La part  des ménages propriétaires  de leur  logement  a 

augmenté de 63% en 2000  à 67% en 2012 .  

STATUT DõOCCUPATION DU PARC PRINCIPAL 
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Ç En dépit de la difficulté dô®valuation des coûts 

dôacquisition des logements, lôenqu°te a dégagé 

deux caractéristiques principales  : 

× Le coût dôacquisition dôun logement au niveau national 

tourne autour dôune moyenne de 306.277 DH en 2012, et 

varie considérablement en fonction de plusieurs 

paramètres dont notamment le temps, lôespace et le type 

dôhabitat ; 

× La valeur dôacquisition moyenne dôune MMM, qui 

représente la majorité des logements au niveau national 

dépasse de loin la barre des 240.000 DH, ce qui confirme 

le bien fondé du programme de 250.000 DH. 

 

COUT DôACQUISITION DU PARC PRINCIPAL 



Ç Pour lôorigine du financement, on ne peut que souligner 

lôimportance des fonds propres ou personnels (75%).  

FINANCEMENT DU PARC PRINCIPAL 
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Ç Plus des 2/3 des ménages urbains sont satisfaits de leur 

conditions actuelles dôhabitat. 

SATISFACTION DU PARC PRINCIPAL 
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