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Damas la tentaculaire

Fabrice Balanche, Responsable de I'Observatoire Urbain, Institut Frangais du
Proche-Orient, Beyrouth, LIBAN.

Résumé : Depuis un siecle Damas dévore les terres fertiles de la Ghouta qui I'entoure. Au
rythme actuel de la croissance urbaine, il ne devrait plus rester en 2020 que quelques
lambeaux de verdure. La politique officielle de rééquilibrage de I'agglomération de Damas au
profit des plateaux de I’Anti-Liban est un donc un échec. Le développement de l'industrie
dans la Ghouta depuis le début des années 1990 accélére le processus. Quant au centre de
Damas, il connait une certaine dévitalisation en raison des encombrements et de la
dégradation du tissu urbain. La réaction de la puissance publique est beaucoup trop lente par
rapport au rythme de I'expansion urbaine.

Mots clés : Syrie, Damas, urbain, industrie, Ghouta, aménagement du territoire

Abstract: For one century Damascus has devoured the fertile grounds of Ghouta which
surrounds it. With the current rate of the urban growth, it should not remain any more in
2020 but some scraps of greenery. The official policy of rebalancing of the agglomeration of
Damascus to the profit of the plates of the Anti Lebanon is thus a failure. The development
of industry in Ghouta since the beginning of the years 1990 accelerates the process. The
center of Damascus knows a certain devitalisation because of the obstructions and the
degradation of urban fabric. The reaction of the public authority is much too slow compared
to the rate of the urban development.

Keys words: Syria, Damascus, urban, industry, Ghouta, regional planning
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Au début du XX°™ siecle Damas était bordée a I'Ouest, au Sud et a I'Est par une vaste
ghouta parsemée de villages qui assuraient son alimentation mais aussi nourrissaient une
industrie exportatrice : la pate d'abricots, le mobilier en noyer ... L'ombre des arbres, les
abricotiers en fleur, 'eau qui s'écoule dans les rigoles et bien sdr les rives verdoyantes du
Barada, la riviere qui a donné naissance a ce magnifique jardin, étaient vantés par les
voyageurs qui découvraient cette campagne. La beauté du lieu est renforcée par le contraste
avec les milieux qui I'entourent : les plateaux semi-arides de I'Anti-Liban a I'Ouest, le désert
de Syrie a I'Est et aujourd’hui le capharnaiim urbain de I'agglomération tentaculaire de
Damas. L'extension de I'agglomération de Damas dévore la Ghouta. Le béton et I'asphalte
recouvrent les vergers, les canaux d'irrigation s'asséchent ou deviennent des égouts
nauséabonds. L'urbanisation progresse sous la forme d'un front depuis Damas, le long des
axes de communication ou a partir des anciens villages. En 2020, il ne devrait plus rester que
quelques lambeaux de verdures dans I'agglomération de Damas.

La politique officielle de rééquilibrage de I'agglomération de Damas au profit des plateaux de
I'anti-Liban, oU les terres sont moins fertiles, lancée dans les années 1980, se met en place
trop lentement. Durant les quinze derniéres années |'essentielle de la croissance urbaine de
Damas s'est produite sur la Ghouta. Comment expliquer cette opposition entre le discours
officiel et la réalité ? Certes d'immenses projets immobiliers sont en cours de réalisation au
nord de Damas, Doumar et Qodsaya notamment, mais la production de logements est
inférieure a celle du sud de I'agglomération. Par ailleurs le taux d’occupation des logements
au nord de Damas est faible, ce qui n‘est pas le cas dans le sud de I'agglomération. Pour
comprendre les raisons de cet échec, il convient de comprendre le processus d’urbanisation
de l'agglomération de Damas depuis un siécle et les évolutions socio-économiques actuelles.

A — L'explosion urbaine 1940 — 2020

Au début des années 1940, Damas s'organisait selon un axe Muhajerin — Midan avec la vieille
ville comme noyau central. Le Midan était un faubourg de Damas, situé en dehors des
remparts, il devait sa prospérité au commerce des céréales en provenance du sud de la Syrie
et au commerce avec I'Arabie et I'Egypte. Le quartier de Muhajérin (les immigrés) est né au
XIX®™ siecle avec l'arrivée de réfugiés musulmans qui fuyaient I'avancée des Russes dans le
Caucase. A l'origine il s'agissait de populations tcherkesses, elles furent rejointes par des
Kurdes, puis des Arabes. Le quartier de Muhajérin, bati sur les pentes du mont Qassium,
était séparé de Damas par des jardins jusquau Mandat Francais. La construction des
quartiers de Raouda et de Salhyeh dans les années 1930 créa un tissu urbain continu entre
la vieille ville et Muhajérin.

De 1940 a 1962, la ville s'est étendue de part et d'autre de I'axe Midan-Muhajérin et vers le
sud, notamment avec le camp de réfugiés de Yarmouk. Au nord, la barriere du Qassium
bloquait I'extension de la ville, néanmoins de nouvelles constructions naissaient sur les
pentes les plus escarpées. L'exode rural et la croissance naturelle de Damas commencaient a
exercer une forte pression sur le foncier. De nombreux quartiers informels se développerent
dans les périphéries immédiates de la ville (Doueila et Berzeh) ou a partir des villages de la
Ghouta (Jeramana, Kefer Soussi).

! Schéma directeur de Damas, Société Générale des Etudes Techniques, Damas, 1980.
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Fig 1 : L'extension urbaine de I'agglomération de Damas 1940 - 2005
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Fig 2 : L'extension urbaine de I'agglomération de Damas 1940 — 2005 sur la Ghouta.

De 1962 a 1990, l'urbanisation a progressé vers les pentes orientales du Qassium et sur la
Ghouta en suivant les principaux axes de communication. De nouveaux quartiers planifiés
apparurent Mezzeh, Massaken Berzeh, Qabun, et au nord du Qassium : Machrou Doumar.
Ces quartiers planifiés par I'Etat ménagent les riches terres agricoles de la Ghouta alors que
I'nabitat spontané se développe essentiellement les terres de la Ghouta. La protection de la
Ghouta semble donc étre un objectif des autorités politiques. Ces derniere s’'appuient sur le
plan Ecochard (célebre urbaniste francais qui réalisa le plan directeur de Damas dans les
années 1960) qui propose une extension de Damas selon un axe nord-est sud-ouest, en
suivant le piémont de I’Anti-Liban, mais également au-dela de la montagne avec la création
d’un nouveau Damas dont Doumar est le noyau central.

La photo satellite de 2005 indique que la politique de préservation de la Ghouta est un
échec. A l'est le tissu urbain est désormais continu jusqu’a Harasta, Zamalka et Jesrin. Au
sud, les autoroutes de I'aéroport et de Jordanie ont favorisé I'extension urbaine a plus de 20
km du centre de Damas. Le village de Sit Zeinab, lieu de pélerinage chi‘ite, est devenu une
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banlieue de Damas. La route de Quneytra joue un réle semblable a I'ouest puisqu’elle met la
ville de Jdaydeh-Artouz a 30 mn du centre de Damas. Les nouveaux quartiers de Dumar et
de Qudsya se sont étendus mais leur extension est loin d'étre comparable avec le
déferlement urbain sur la Ghouta. Les autorités ne parviennent pas a rééquilibrer
I'agglomération vers le nord et donc a protéger la Ghouta. En 2020, I'agglomération de
Damas devrait avoir achevé de dévorer la Ghouta, a I'exception de son extrémité orientale si,
a cette date, la pénurie d'eau pour I'agriculture n‘a pas causé sa disparition.

Fig 3 : L'extension de I'agglomération de Damas en 2020 (projection)

B — Une urbanisation plus rapide dans la ghouta que sur les plateaux de I'Anti-
Liban.

L'agglomération de Damas se situe dans une zone assez faiblement peuplée a I'échelle de la
Syrie, ce qui renforce le contraste entre I'espace urbain et la campagne alentour. A I'échelle
de I'agglomération les plus fortes densités? se trouvent a proximité des grands axes de
communication, en particuliers l'axe nord-est sud-ouest et I'axe sud qui relie la ville a
I'aéroport et a Sweyda.

? Les données démographiques sont celles du recensement 1994, car les données des recensements 2004 ne
sont toujours pas publiées.
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Fig 4 : La distribution de la population syrienne par localité en 1994

De 1960 a 1994, date du dernier recensement publié, la croissance de la population montre
un contraste évident entre Damas-ville et la périphérie. Pourtant Damas-ville est loin d'avoir
épuisé ses réserves foncieres au nord et a l'ouest. Les villes et les villages de la périphérie,
en particulier ceux de la Ghouta progressent davantage. Entre 1981 et 1994 la croissance
démographique s’est réduite a Jaramana, Ma'araba et autres localités contigués de Damas-
ville car elles commencent a étre saturées. La croissance démographique se reporte donc sur
une deuxieme couronne : Sahnaya, Qudsaya, Tel, Adra, Sit Zeinab. Les projections
démographiques indiquent que depuis 1994, c’est précisément cette deuxieme couronne qui
a connue la plus forte croissance.
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Fig. 6 : la croissance démographique 1960 — 1994 dans I'agglomération de Damas
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La crofssance démogr aphique 1581- 1954 dans Fagglomération de Dama
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Fig 7 : La croissance démographique 1981 — 1994 dans I'agglomération de Damas
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La croissance du nombre de logements est supérieure a celle de la population. Ceci est dii en
partie a une réduction générale de la taille des ménages qui exige pour un accroissement
démographique moindre davantage de logements, mais aussi a la spéculation immobiliere
qui réegne a Damas. En 1981, le taux d’occupation des logements dans I'agglomération de
Damas était assez homogéne et supérieur a 80%. En 1994, la situation a radicalement
changé, le taux d'occupation s'est effondré, en particulier au nord de Damas : Qudsaya et Tel
ont des taux d’occupation inférieurs a 50%. Ce sont également les localités qui ont connu les
plus fort taux de croissance en matiére de logement dans les années 1980 : les coopératives
de construction (Jamayet Sakanyet)® profitérent de terrain quasi offerts par I'Etat mais aussi
des projets immobiliers privés attirés par le prix réduit du terrain. Aujourd’hui beaucoup de
batiments demeurent encore inachevés ou inoccupés fautes de clients. En revanche les
localités de la Ghouta connaissent une croissance des logements en phase avec celui de la
population. L'offre est beaucoup plus adaptée a la demande : des projets immobiliers plus
modestes qui répondent a un besoin réel et moins a de la spéculation.

% Les jamayet Sakanyet sont des associations & but non lucratif de personnes qui se regroupent pour construire
un immeuble dans lequel ils occuperont un appartement. Chaque mois les associés versent a la banque de
crédit immobilier une somme qui alimente un compte destiné a financer les travaux de 'immeuble. La banque
leur donne un crédit a taux réduit équivalent aux sommes déposées.
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Fig 9 : Le taux d’occupation des logements dans I'agglomération de Damas en 1981
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Les logements occupsés s 1004 dans agolomération de Damas i

Fig. 10 : Le taux d’occupation des logements dans I'agglomération de Damas en 1994

Lcar enire s crolssance du logement et de La populstion 1081 - 18

Fig. 11 : L'écart entre la croissance du logement et la croissance de la population 1981 - 1994
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C — L'industrialisation de la Ghouta accélére l'urbanisation de la zone verte.

Dans l'agglomération de Damas les principales zones industrielles se situent sur I'axe Alep —
Dera’a, sur des terres fertiles a I'exception de la nouvelle zone industrielle d’Adra’. Cette zone
industrielle créée par I'Etat a été judicieusement installée en zone semi-aride a 30 km a I'Est
de Damas pour éviter que les vents ne rabattent la pollution sur I'agglomération. Mais la
zone industrielle d’Adra’ est quasi vide aprés cing ans d’existence. Il ne semble pas qu'elle
puisse se remplir rapidement car les industrielles damascenes ne souhaitent pas s'installer
dans cette zone. Ils ont des doutes sur la fiabilité des services et les infrastructures que I'Etat
peut leur apporter, ils préferent s'installer sur leur propre terrain et étre autonome méme si
cela se révele plus colteux.

Fig. 12 : Les industries a Damas en 2003 Fig. 13 : L'industrie par secteur en 2003

Les industries se localisent dans leur immense majorité en dehors des zones industrielles
officielles, qu'il sagisse des petits ateliers de confection ou des vastes usines métallurgiques.
La répartition des industries dans I'agglomération de Damas montre parfaitement |'opposition
entre la Ghouta et les plateaux de I'Anti-Liban. Certes la concentration des entreprises aux
entrées nord-est et sud-ouest de Damas peut s’expliquer par l'accessibilité privilégiée de ces
lieux. Il est cependant difficile d'utiliser cet argument pour I'ensemble de la Ghouta ou
I'industrie est nettement plus présente que sur les plateaux de I’Anti-Liban. A I'échelle de la
ville de Damas nous retrouvons la méme opposition de part et d’autre d’un axe nord-est sud-
ouest. La vieille ville et le Midan apparaissent comme les principales zones industrielles de
Damas alors qu’officiellement il s'agit de zones résidentielles et commerciales. Il sagit
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essentiellement de petits ateliers installés dans des caves ou des appartements. Ceux qui
parviennent a sortir du stade de la petite entreprise s'installent dans la Ghouta, olu bien
souvent ils ont acquis des terres et fait construire une maison de campagne. Ainsi leur lieu
de villégiature sert-il de base a leur nouvelle implantation indutrielle.
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Fig. 14 : Les industries dans I'agglomération en 2003 Fig. 15 : Les industries par secteur en 2003

Le développement de lindustrie dans la Ghouta accélere son processus urbanisation. Les
nouvelles industries sont consommatrices de terres. Elles créent des emplois directs et
indirects qui augmentent la demande de logements. Enfin, les industriels obtiennent
I'’élargissement des routes pour relier leurs usines aux principaux axes. Cette meilleure
accessibilité et la présence d'une main d'ceuvre industrielle expérimentée augmentent
I'attractivité de la Ghouta pour les industriels au détriment des zones industrielles publiques
éloignées des bassins de main d’oeuvre.

D - Le centre ville perd sa population au profit des périphéries

Damas compte trois zones de forte densité de population : les quartiers de Muhajérin-Ruken
Ed Din, Sarouja et le Midan, qui sont les deux noyaux historiques de la ville, et le camp
palestinien de Yarmouk. La vieille ville posséde une densité moyenne puisqu’il est interdit d'y
construire des immeubles modernes. Le surplus démographique quitte les quartiers protégés,
poursuivant un mouvement séculaire qui a donné naissance a Qusur, Bab Musala, Bab
Saryjeh dans la premiére moitié du XX°™ siécle puis des quartiers plus éloignés tel
Jeramana, et aujourd’hui : Qabun ou Doumar. Entre les quartiers accrochés aux pentes du
Qassium et la vieille ville, les faibles densités de Malkyeh, Raouda et Mazra’a s’expliquent par
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leur caractere aisé : de grands appartements avec peu d’habitants. A I'Ouest Liwan et a I'Est
Qaber Balad comptent des terres agricoles protégées qui réduisent leur densité. Aux
extrémités Nord-Est : Berzeh et Qabun, Sud: Qadam, Nord-Ouest: Mezzeh et Nord :
Doumar constituent les nouveaux quartiers d'habitat collectifs de la ville.

Fig. 16 : La densité de population a Damas en 1994

La croissance démographique de Damas-ville est réduite relativement aux autres localités de
I'agglomération. Depuis le début des années 1980, les quartiers centraux perdent de la
population. D’'une maniére générale ce déclin concerne les quartiers ou les reglements
d’urbanisme limitent la hauteur des immeubles et ou il n‘existe plus de terrains disponibles.
La réduction de la taille des ménages (le passage de la famille communautaire a la famille
nucléaire en particulier) provoque mécaniquement une diminution de la population puisque
les enfants qui se marient doivent quitter un quartier ou ils ne trouvent pas de logements
faute de moyens car paradoxalement il existe un fort taux de logements vides dans ces
quartiers.
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Fig. 17 : La croissance démographique 1981 — 1994 a Damas

La diminution de la population de la vieille ville s’explique aisément par les mesures de
protection a son encontre qui découragent les jeunes couples de s'y installer ou méme de s'y
maintenir : accessibilité réduite et réhabilitations colteuses. Par ailleurs le développement
des activités ludiques (restaurants, bars, magasins ...) réduit le nombre de logements. Un
quartier a connu une véritable hémorragie de la population : « Al Yahoud », le quartier juif
abandonné par les trois quarts de la communauté juive en 1992 (en 1992, la population juive
de Syrie était estimée a 4000 personnes) qui émigreérent aux Etats-Unis. Beaucoup de
maisons sont vides mais les propriétaires refusent de les vendre. Les quartiers aisés : Rawda,
Malky et Mazra'a ont subit également une perte de population. Beaucoup de familles ont
émigré dans les années 1980 en raison de la crise économique qui sévissait en Syrie et,
puisqu’elles sont riches, elles ont conservé leurs logements. La réglementation sur la location
étant extrémement favorable aux locataires en Syrie, les propriétaires préferent que leurs
appartements restent vides plutét que d’avoir des soucis avec des locataires qui ne payent
pas de loyers et qui sont inexpugnables.

Le déclin des quartiers du Hijaz et de Qanawat a l'ouest de la vieille ville, quant a eux
s’explique par la dégradation des conditions de vie de cette partie de Damas. Il ne s'agit pas
de quartiers aisés et les reglements d’urbanisme laissent la possibilité d'un développement en
hauteur dans cette zone. Mais le bruit et la pollution engendrés par la convergence dans ces
quartiers des grands axes de communication (autoroute du Sud et du Nord, acces a
I'aéroport ...) provoquent une forte dégradation du tissu urbain. Les projets de revitalisation
de ces quartiers, tel que le m6le commercial du Hejaz, sont en attente. Les spéculations sur
I'’élargissements des axes de communication routiers dans les villes de Damas n‘incitent pas
les entrepreneurs a investir dans ces quartiers, car les nuisances causées par les travaux
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autoroutiers et les désagréments au quotidien que causent les autoroutes urbaines ne
rendent pas ces quartiers attractifs. L'exemple des autoroutes suspendues du Caire fait
jurisprudence a Damas.
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Fig.18 : La croissance des logements a Damas 1981 - 1994

La comparaison entre la croissance des logements et la population montre une assez bonne
corrélation, méme si la croissance du nombre de logement est supérieure a celle de la
population. Nous avons la une conséquence directe de la réduction de la taille des ménages
qui fait que la demande de logements augmente malgré la diminution de la population. La
spéculation immobiliére encourage également la construction a Damas-ville. Que cela soit en
période de crise économique comme dans les années 1980 ou de relative prospérité, dans
les années 1990. Dans le premier cas, c'est un des seuls secteurs ol les entrepreneurs
peuvent échapper au dirigisme de I'Etat. Dans le deuxiéme cas, I'immobilier apparait comme
un placement s(r pour investir les bénéfices du commerce et de I'industrie. Le foncier et la
pierre demeurent des placements recherchés en Syrie.
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Fig. 19 : Les logements occupés a Damas en 1994

L'expansion urbaine de Damas échappe a I'Etat

Le développement de Iagglomération de Damas est caractéristique du probléme
organisationnel qui regne en Syrie. Les efforts de I'Etat pour rééquilibrer 'agglomération vers
le nord sont insuffisants : manque de moyens, de volonté politique mais surtout de réactivité
fasse a la déferlante démographique et aux mutations socio-économiques. Le nouveau
schéma directeur de Damas a été achevé en 1999, il planifie le développement de Damas
jusqu’en 2020, mais il n'a toujours pas été approuvé. Les travaux d'infrastructures s’en
trouvent ralentis alors que l'agglomération souffre d’'une congestion dramatique. Ainsi le
périphérique sud est-il devenu, une fois achevé en 2003, un simple boulevard intérieur tant
I'urbanisation fut rapide depuis sa mise en chantier en 1980. La rivalité ou plutét la
mésentente entre les deux muhafaza-s* qui se partagent I'agglomération de Damas ralentit
également les projets d'infrastructures et surtout I'adoption d’'un schéma directeur pour le
« Grand Damas ». L'exigence d'un conseil pour le Grand Damas se fait sentir, mais la
création d’'un nouvel acteur risque d‘accentuer les lenteurs administratives. La fusion des
deux muhafaza-s serait une meilleure initiative sur le plan de l'efficacité.

L'augmentation considérable des moyens de transports depuis le début des années 1990 :
minibus et voiture individuelle, bouleverse les modes de vie dans I'agglomération damascene.

* Damas-ville, qui correspond & la municipalité de Damas, est cerné par le muhafaza de Damas-campagne
créé en 1970.
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L'afflux considérable de véhicules au centre ville et les travaux d'infrastructure qui les
accompagne ont énormément dégradé le tissu urbain et les conditions de vie. Les
Damascénes cherchent de plus en plus a résider en périphérie et aspirent a une maison
individuelle sur le modeéle occidental ou tout du moins a vivre dans de petits immeubles
entourés de verdures. Des projets immobiliers tels que « La huitiéme porte » et « La ville de
la paix » répondent a ces aspirations. Certes ces projets sont encore réservés a une élite
économique, tout comme les moles commerciaux qui naissent aux entrées de
I'agglomération. Cependant le mouvement s'accélére depuis 2000 avec les nouvelles mesures
de libéralisation économique et la diminution des taxes sur les voitures individuelles, qui
rendent désormais ce moyen de transport accessible aux classes moyennes. Le commerce et
les activités ludiques se développent en périphérie (foire internationale, parcs d‘attractions,
restaurants ...) au détriment du centre-ville. Cela accentue la demande de terrains dans la
Ghouta alors que les quartiers centraux pourraient étre mieux utilisés.

Damas, en tant que capitale d'un pays extrémement centralisé, attire les migrants et
concentre les activités économiques de I'ensemble de la Syrie. Elle accueille également les
vagues de réfugiés : Palestiniens, réfugiés du Golan et plus récemment les Irakiens. Il est
donc inutile de tenter de limiter la croissance de I'urbanisation en interdisant la construction
sur de nouvelles terres. Les autorités ne parviendront ainsi qu’a augmenter I'habitat illégal
car parmi les populations qui affluent a Damas limmense majorité n‘a pas les moyens
d’acquérir un appartement dans les quartiers de Domar et de Qodsya, et non plus I'envie car
dans ces quartiers de fonctionnaires elles ne trouvent guere d’emplois. La Ghouta reste donc
la zone résidentielle et économique la plus attractive de I'agglomération de Damas.
Cependant les ressources en eau de Damas étant constantes, en I'absence d'investissements
dans la mobilisation de nouvelles ressources®, le développement urbain dans le sud apparait
comme une erreur stratégique a moyen terme (10 ou 20 ans) puisque nous nous trouvons
en aval des sources, et par conséquent plus sujet au rationnement que les localités de I’Anti-
Liban.

Adresse de |'auteur:

Fabrice Balanche

Responsable de I'Observatoire Urbain
Institut Frangais du Proche-Orient

BP 11 1424, rue de Damas, Beyrouth, LIBAN
Courriel: Balanche.f@wanadoo.fr

® Les ressources en eau de 'Anti-Liban sont limitées. L’Etat a le projet de construire une canalisation depuis la
région cotiere pour alimenter Damas, a I'image de la « Grande Riviére » qui alimente Tripoli en eau depuis les
aquiféres du Sud de la Libye.
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