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While they differ in disciplinary approaches and me-
thods, historians and geographers do share cities as a
field of enquiry. This review reflects my reading, as a
female historian of West African cities, of a study in
geography based on South Africa. One of the most vi-
sible manifestations of apartheid was a strict urban se-
gregation and the exclusion into the 1980s of most of
the non-European population from property rights (see
p- 37 for a chronology retracing the suppression of land
rights for Africans between 1847 and 1947). The issue
of housing was also crucial in political debates, as was
the 1994 African National Congress (ANC) promise to
rapidly deliver millions of houses. Housing was thus a
key issue, in South Africa as elsewhere. Marianne Moran-
geds study deals with this major topic in a context where
private property dominates international discourses as
well as the actions of the South African government so

much that the author writes of dproperty fetishisma (p.
138).[1] The contemporary housing policy insists on si-
multaneously assisting peopleas access to housing and
supporting the development of private property even if
construction targets have not been met and the govern-
ment seems to be withdrawing from the housing sector.

Morange grounds her work in Nelson Mandela Bay
(ex-Port Elizabeth), a city that counted some eleven thou-
sand inhabitants in 1865 (among whom three-quarters
were White) and over one million people in 2001 (Whites
then representing only 16.5 percent). Both the demogra-
phy and the sociology of the city have thus profoundly
changed. While she contextualizes the city within the
broader framework of South African housing policies,
going from the first laws to the most recent reforms, Mo-
range presents the detailed case study of a city, even of
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some of its neighborhoods. The local and the general shed
light on each other, as the preferred scale of analysis
varies fruitfully. The study is based on extensive field-
work in four townships and four household categories :
Walmer Location and Boatsville (two African neighbo-
rhoods), Helenvale (a Coloured neighborhood), and Mis-
sionvale (a racially mixed neighborhood). This research
takes place within the context of valuable historiogra-
phy of African cities as well as South Africa and uses
varied sources.[2] Direct observations and interviews are
combined with administrative enquiries, grey literature,
and recent or not-so-recent studies on South Africa pu-
blished by a growing group of experts and researchers,
local or not. However, this voluminous documentation
addresses only marginally the issue of housing that re-
searchers have recently begun to examine.[3] The apar-
theid archives of the relevant ministries, of the munici-
pality, and of the housing committee are also judiciously
used. Morange, a geographer, used historical methods
and sources : she uncovers the genesis of urban models
used since 1846 and how the production of housing has
varied over a century and a half. She is very rigorous and
uses historical terms produced or qualified by the apar-
theid regime (e.g., Native or Bantu) only in the context in
which they were originally used.

While the thread of the study is indeed housing, it
cannot be totally disentangled from the wider field of
urban planning : What kind of city do people want to
create? How is social and racial diversity considered?
Lastly, how do housing policies reflect the vision of the
city fostered by strict apartheid ideologists or by more
recent advocates of a multiracial and desegregated South
Africa? The other aspect of these questions concerns
both the practices of the residents, who are forced to deal
with socio-spatial segregation and housing scarcity, and
the discrepancy between reality and the discourses held
by politicians, planners, or municipal authorities. Empi-
rical research on specific cases can shed light on such is-
sues, going beyond the well-known ideological divides
that are still at work in South Africa, particularly as these
divisions mask, in fact, considerable vacillation between
coercive policies and the temptations of paternalism.

To state her case, Morange has organized her book
into three well-balanced parts, and combines a chrono-
logical and a thematic approach. The first part analyzes
the 4Rise and fall of public rental housing.d She des-
cribes in detail the birth of the &locationa in Port Eli-
zabeth itself, its application as well as the way housing
was used for social control over the period 1847-1994. A
place and a way of life were imposed onto urban resi-

dents, and entrapped them into a monotonous daily life
of cheap planning, daily commuting, and overcrowding.
The author thus analyzes the hazards of rental housing
and the changes in ideology over the course of this po-
licy : relationships to private entrepreneurs whose wor-
kers indirectly benefit from cheap housing, the enduring
reluctance of private industrialists to invest in rental hou-
sing, etc. These policies simultaneously produced a hou-
sing shortage and low quality urban services that urban
residents could not compensate for by themselves, e.g.,
through self-financing schemes. However, these policies
offered the residents a weapon of choice—tested earlier
in Gauteng-to fight against apartheid : the rent boycott
was both an act of resistance and a protest against the
low quality of housing and services. They, therefore, de-
fined themselves as those who stay for free in municipal
houses. Financial constraints as well as political choices
arbitrated between state and municipal authorities ended
public construction and resulted in the privatization of
locative housing, both of which were contested by the
local population.

The second part of the book deals with the status of
private property—aFrom tolerance to property fetishism.a
It studies the progressive access to land rights by an
emerging African middle class in the last decades of apar-
theid, and by society as a whole in the 1990s. While the
official discourse increasingly associates democracy and
private property, this fundamental change allows, in fact,
public authorities to reduce their expenses. The poorest
of the poor do indeed mistrust this policy, as they cannot
afford to invest or even maintain their home. Moreover,
the disengagement of the state is opposed by a popula-
tion still attached to free access to land, an idea long de-
fended by the ANC that still haunts the political debate.
Morange underlines the fact that this should not be in-
terpreted as a principled refusal of the status of tenant
or landlord, but reflects financial incapacity/incapability.
For the majority of urban residents, private property is
an illusion that does not lead to any residential stability,
as such a stability is threatened by excessive debts. Af-
firmations dominant in South Africa and internationally
do not hold here, a fact further detailed in the third part
of the book. In 4The profusion and creativity of private
rental housing,a the private sector and the rental sec-
tor are examined conjointly. Strategies for coping with
the need for housing, as well as the search for security
and proximity to work, used to be invisibility tactics, and
are now claiming a changing city center. As under apar-
theid, they are forms of resistance to state policies but
now constantly negotiate with state or municipal autho-
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rities. Former townships and new housing developments
are both undergoing changes : greying, social polarizing,
gentrification, or ghettoization.

Housing policies in Mandela-City are characterized
by an evolution going from denying land rights to the
majority of the population-which resulted in the pri-
macy of para-public rental housing-to the valorization
of private property and the withdrawal of public autho-
rities in favor of private investors. Thus, this harbor city is
indeed similar to other South African cities. What would
its specificities and teachings then be, in addition to the
interest of such a careful case study ? Within the general
tendencies defined above, the city inhabitants are descri-
bed as having a certain—if limited—capacity to act, even
if limited. They are able to adopt residential strategies
within a relatively compact city that allows for commu-
ting. Under apartheid, this was illustrated by the low per-
centage of domestic workers living in employeras dboy
quartersa compared to other cities. One can also under-
line the chronological discrepancy between Port Eliza-
beth and Johannesburg as far as the return of previously
disadvantaged categories to the city center is concerned.
One major reason for this is the deep poverty of a city
undergoing an industrialization process. Another remar-
kable and subsequent trait of Mandela-City is the almost
complete absence of speculation : the author explains this
absence by the low standard of living, the tradition of
solidarity inherited from the apartheid era, and the me-
chanisms of social control. When conflicts occur between
users, the decision always goes against the one who mo-
nopolizes access to two houses—e.g., the owner, a situa-
tion perceived as unjust.

Throughout her book, Morange masters her subject,
even when it includes technical aspects. Her demonstra-
tion is both clear and convincing. Precise titles reflect the
content of the different parts of the book and are useful
tools for the reader wishing to concentrate on specific is-
sues. The author is blessed with a rare pedagogical talent
and presents in boxes offset from the main text extracts
from oral histories pointing to the extreme diversity of
individual cases, as well as documents, tables, figures,
and original maps allowing for a thorough spatialization
of her analysis. Her work also includes a glossary (no-
tably of the English terminology) as well as appendices
(e.g., very useful thematic chronologies). Photographs in
a book insert and sketches illustrate the different types
of housing or neighborhoods. The quality of the demons-
tration, the clarity of the presentation (her style, the way
each part of the book is carefully introduced), and the ri-
gor of the critical approach are striking.

The question of housing, especially of the poorest,
is far from being solved, in Nelson Mandela Bay as el-
sewhere. It remains a crucial contemporary issue where
choices reveal conceptions of the role of the state in so-
cial regulation. These choices also reflect the image of the
city—and society—that one wishes to create. Through this
work, Morange captured a crucial moment in this history.
Access to services has now become as central an issue
as housing in the cities—if not more. Since this splendid
book, Morange has done more research on South Africa,
especially on Cape Town, and is examining the forms of
security governance or the labor mobility of the poor.[4]
She is an author whose work we should keep an eye on.

Notes

[1]. This book is an updated version of a 2001 PhD
in urban planning from the Institut FranA§ais daUrba-
nisme, University of Paris 8 (cf. Morange’s bibliography).

[2]. Patrick Harries, aHistoire urbaine de laAfrique du
Sud : nouveaux axes de rA©flexion,dA Mouvement Social
204 (2003) : 17-33. Since Harriesas review essay, many
new studies have been published.

[3]. The bibliography is approximately thirty pages
long.

[4]. Marianne Morange in collaboration with Sophie
Didier, aldentities, Territories and Security Discourses in
Cape Town, 2000-2005,4 Urban Forum 17, no. 4 (2006) :
59-85; Marianne Morange in collaboration with Sophie
Didier, 4aCitya Improvement Districts versus ACommu-
nitya Improvement Districts in Cape Town,a Trialog 89
(2006) : 15-20; and Marianne Morange in collaboration
with Claire BA©nit, ALes domestiques, la ville et ldaccA™s
A laemploi au Cap et A Johannesburg : logiques de proxi-
mitA© et logiques de rA©seau,d TiersMonde 65, no. 79
(2004) : 539-565.

Un siA"cle et demi de politique du logement en
Afrique du Sud : des A« locations A» A une amorce de
mixitA® sociale

Sail y a un terrain sur lequel historiens et
gAo@ographes se retrouvent, ciest bien les villes que
chacun apprA©hende en fonction de sa discipline et
de ses mA®thodes. Ce compte-rendu traduit le regard
daune historienne des villes ddAfrique de 140Ouest sur
une Aotude de gA©ographe localisant sa recherche
en Afrique du Sud. Une des manifestations les plus vi-
sibles de laapartheid A®tait la stricte sA©grA©gation
urbaine et laexclusion de laessentiel de la population
des non-Blancs du statut de propriA©taire, jusque dans
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les annA®es 1980 (voir p. 37 A« Chronologie de la sup-
pression du droit de propriA©tA®© fonciA“re pour les
Noirs, 1847-1937 A»). Tout aussi remarquable fut la place
du logement dans les enjeux politiques et la promesse
Aolectorale de laAfrican National Congress (ANC ou
CongrA s national africain) en 1994 de rA©pondre rapi-
dement A la demande urgente de millions de maisons.
La question du logement est donc centrale 1A comme
ailleurs. Caest en effet sur cette thA©matique brA»lante
que porte l1AA©tude de Marianne Morange alors que le
primat de la propriA©tA® privA©e laemporte dans les
discours des instances internationales et dans laaction du
gouvernement sud-africain, au point que laauteure parle
de A« fA©tichisme de la propriA©tA®© A» (p. 138)[1]. Fa-
ciliter ldaccA"s au logement et favoriser la propriA©tA©
immobiliA re privA©e sont deux caractA©ristiques de
la politique actuelle, mA®me si on est bien en deA§A du
nombre de constructions promises et que le gouverne-
ment opA ‘re un dA©sengagement de plus en plus net du
secteur immobilier.

Marianne Morange applique sa rA©flexion A la ville
de Nelson Mandela Bay (ex-Port-Elizabeth), forte daen-
viron onze mille habitants en 1865 (dont trois quarts
de Blancs) et de plus daun million en 2001 (dont 16,5
pour cent de Blancs). Caest dire le chemin parcouru par
cette agglomA©ration, aussi bien dA©mographiquement
que sociologiquement. Tout en remettant cette ville
dans le cadre gA©nA®ral des politiques dahabitat en
Afrique du Sud, des premiAres lois aux rA©formes les
plus rA©centes, M. Morange prA©sente une A®tude
dAotaillA®e daune ville, et plus prA©cisA®©ment sou-
vent, de certains de ses quartiers. Le local est ainsi tou-
jours contextualisA© par le gA@nAoral, avec des allers-
retours ddA©chelle fA©conds. LaAA©tude est basA©e sur
daamples enquA’tes de terrain menA®es dans quatre
townships et sur quatre catA©gories de mA©nage : Wal-
mer Location et Boastville (quartiers noirs), Helenvale
(quartier mA®©tis) et Missionvale (quartier mixte) (p.
24). Cette recherche sainscrit dans une vaste historio-
graphie portant aussi bien sur les villes en Afrique que
sur 1aAfrique du Sud et exploite des sources variA©es
[2]. En plus des informations tirA©es daobservations di-
rectes et des entretiens, ldauteure sait tirer profit ddune
documentation diversifiA©e, combinant enquA®tes ad-
ministratives, littA©rature grise, A©tudes anciennes ou
rA©centes car 1aAfrique du Sud attire chercheurs et ex-
perts nationaux et internationaux. Cette masse documen-
taire ndaborde cependant que marginalement la ques-
tion du logement, objet daun intA©rA®t plus rA©cent
[3]. A ceci saajoute laexploitation judicieuse des archives

de la pAoriode de laapartheid, des divers ministA res
compAo©tents, de la municipalitA© ou encore du co-
mitA© du logement. M. Morange, gA©ographe, fait ainsi
Auvre dahistorienne par son souci de mettre en avant la
genA“se des modA“les urbains depuis 1846 et les varia-
tions des modalitA©s de production de lahabitat sur un
siA"cle et demi. On peut signaler aussi la trA”s grande
rigueur de laauteure dans lausage du vocabulaire histo-
riquement datA® : les termes forgA©s ou connotA©s
par laapartheid ne sont utilisA©s comme tels que dans
le contexte de lAA©poque (native, bantous, etc.).

MA2me si le fil conducteur est bien le logement, il
ne peut A%tre en fait totalement dA©@mA®1A© de celui
de laurbanisme : quelle ville veut-on crA®er? Comment
envisage-t-on la cohabitation des habitants en termes
de classe sociale ou de A« race A»? Finalement, com-
ment la politique du logement reflAte-t-elle laimage de
la ville telle quaelle a pu Atre formulA©e par les te-
nants de laapartheid le plus strict et, rA©@cemment, par
les promoteurs daune Afrique du Sud multiraciale et
dAosA©grAoguA©e? Le revers de ces questionnements
est bien sA»r lainterrogation sur les pratiques des habi-
tants, confrontA©s A la sA©grA©gation socio-spatiale
et la pA©nurie de logements, et sur le dA©calage entre
les discours (des politiques, des amA©nageurs, des ac-
teurs municipaux) et les dA©veloppements sur le terrain.
Caest sur ce plan, par des recherches concrA“tes sur des
cas prA©cis, que laon peut A©clairer et dA©passer les
parti-pris idA©ologiques, bien connus par ailleurs, qui
caractA©risent 1aAfrique du Sud et qui recA"lent de fait
maintes hA@sitations, entre politiques coercitives et ten-
tations paternalistes.

Pour dA©velopper sa dA©monstration M. Morange a
organisA® son ouvrage en trois parties A©quilibrA®es,
qui combinent approche chronologique et thA©matique.
La premiA re analyse la A« Grandeur et dA©cadence
du logement locatif public A». Elle dA®taille, de 1847
A 1994, 1a naissance A Port-Elizabeth mA®me et laappli-
cation du concept de A« location A» ainsi que lausage
du logement comme outil de contrAle social. Laimposi-
tion du lieu et du mode de vie vise A former des urbains
trA”s encadrA©s dans une monotonie du quotidien (ur-
banisme au rabais, rythme quotidien des dA@placements,
densification). LAauteure analyse ainsi les alA©as du lo-
gement locatif et les changements de laidA©ologie qui
sous-tend cette politique : rapports avec les entrepre-
neurs privA©s qui bA©nAoficient indirectement daun
parc locatif A faible coA»t pour leurs employA®©s; longue
rA®ticence des privA©s A investir dans le secteur loca-
tif... Ceci produit A la fois une pA©nurie dahabitat et la
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faible qualitA© des services, que les urbains peuvent ra-
rement compenser par des formules ddautofinancement.
Cependant, durant la pA@riode de lutte anti-apartheid,
cette politique offrit aux habitants une arme de choix,
testA©e auparavant dans le Gauteng (rA©gion de Jo-
hannesburg et Pretoria) : le boycott des loyers, A la fois
marque de rA©sistance et dA©nonciation de la piA - tre
qualitA© des services et de lahabitat. Ils se proclamaient
A« hA©bergA©s municipaux A». Les contraintes finan-
ciA res, mais aussi des choix politiques, entre les respon-
sabilitA©s A©tatiques et municipales, aboutirent finale-
ment A laabandon des constructions publiques et A la
privatisation du parc locatif, ce que conteste la popula-
tion.

La deuxiA"me partie concerne le statut de la pro-
priAotA© privA©e A« De la tolA@rance au fA®tichisme
de la propriAotA®© A». Y est AotudiA® laaccA’s pro-
gressif A la propriA©tA© privA©e, ouvert dans les der-
niA“res dA®cennies de laapartheid A la classe moyenne
noire A@mergente, A laensemble de la sociA©tA® dans
les annA©es 1990. Alors que le discours lie peu A peu
dA©mocratie et propriA©tA© privA©e, on voit A quel
point ce changement fondamental permet aux pouvoirs
publics de limiter leurs dA©penses. Cette politique est
daailleurs accueillie avec mA®©fiance par les plus pauvres,
qui ne peuvent ni investir, ni entretenir leur logement,
tandis que le retrait de laEtat suscite un mouvement
de dA®©sapprobation par une population fixA©e sur la
gratuitA©, argument longtemps maniA© par 1AANC et
hante encore la culture politique. M. Morange souligne
toutefois quail ne sdagit pas diun refus de statut, lo-
cataire ou propriA®©taire, que daincapacitA® A payer.
La propriA®tA®© est un leurre pour la majoritA® des
habitants et ne marque en rien une stabilisation de la
rA©sidence, menacA©e par le surendettement. La doxa
officielle, aussi bien sud-africaine quainternationale, est
donc contredite, ce quaexplicite encore la troisiA “me par-
tie.

Celle-ci mA?®le locatif et privA© en mettant en
Aovidence le A« Foisonnement et inventivitA© des loge-
ments locatifs privA©s A». Autrefois tactiques dainvisi-
bilitA©, les stratA©gies pour rA©pondre aux besoins de
logement—tout en satisfaisant celui de la proximitA© A
laemploi et de la sA©curitA®-saimposent dA©sormais
au cAur de la ville, dans un centre dont laallure a
changAo. Elles constituent des formes de rA©sistance
aux politiques A©tatiques, tout comme du temps de laa-
partheid, mais dans une nA®©gociation constante avec
les pouvoirs publics ou municipaux. Les changements
concernent bien sA»r aussi les anciens townships et

les nouveaux dA©veloppements, A la fois A« grison-
nants A» et marquA©s par de nouveaux clivages so-
ciaux, entre gentrification de certains quartiers et ghet-
toA~sation daautres.

LaA@volution qui va de lainterdit de la propriA©tAe©
pour le plus grand nombre, entraA®nant la suprA©matie
du locatif parapublic, A la valorisation de la pro-
priA©tA© privA©e et au dA©sengagement des pou-
voirs publics au profit dainvestisseurs privA®©s, ca-
ractA®©rise la politique du logement A Nelson Mandela
Bay. En cela cependant, cette ville portuaire est sem-
blable A daautres villes sud-africaines. Quelles en se-
raient donc les spA©cificitA©s et laintA©rA®, au-delA
diune analyse monographique minutieuse? Dans ces
grandes tendances, les habitants ont une certaine marge
de manAuvre, limitA©e certes. Ils peuvent adopter des
stratA©gies rA©sidentielles dans une ville dense dont
laAotendue reste limitA©e, ce qui permet encore des
dAo©placements entre le lieu de travail et le lieu de
rAosidence. Ceci se traduisait par exemple par un bas
pourcentage de serviteurs logA©s sur place dans les
A« boy quarters A», contrairement A daautres villes.
On pourrait aussi signaler un dA®calage chronologique
avec Johannesburg en ce qui concerne lainvestissement
du centre par des catA©gories tenues A 1aA®©cart. Ceci
tient notamment A la grande pauvretA© de la ville,
subissant un phA©nomA ne daindustrialisation. De 1A
dA®©coule aussi un autre trait remarquable A Mandela-
City, laabsence quasi gAonA©rale de spA©culation;
laauteure laexplique par le bas niveau de vie ainsi que
par lahAe@ritage de solidaritA© forgA© dans laapartheid
et les mA®©canismes de contrA’le social. Dans les conflits
entre usagers, la dA©cision est toujours prise contre ce-
lui qui monopolise ldaccA”s A deux logements, situation
perA§ue comme inique.

Tout au long de cet ouvrage, aux nombreux as-
pects techniques, M. Morange maA®trise le sujet et
entraA®ne le lecteur par la clartA© de son exposA®©.
Les titres prA©cis des parties explicitent ddemblA©e
le contenu, bon guide pour un lecteur qui souhaite-
rait se concentrer uniquement sur certains aspects de
la problA©matique. Par ailleurs, laauteure fait montre
daun rare talent pA©dagogique en proposant des en-
carts composA®©s diextraits didenquA®tes orales, qui ex-
posent laextrA*me diversitA© des cas individuels, ou
de documents ainsi que de nombreux tableaux, gra-
phiques ou cartes originales qui permettent de spatia-
liser A chaque fois ce qui est analysA®©. Ceci est com-
plA©tA© par un glossaire (notamment la terminologie
anglophone en usage) et des annexes comportant des
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chronologies thA©matiques fort utiles. Un cahier cen-
tral de photographies, reprA©sentatives des diffA©rents
types de logements ou de quartier, mais aussi des des-
sins concrA®©tisent lahabitat dont il est question. On en
peut que souligner la qualitA© de la dA@monstration, la
clartA© de laexposA®© (style, introduction de parties) et
la rigueur de laappareil critique.

La question du logement, principalement celui des
plus pauvres, est loin daA*re rA©solue autant A Nel-
son Mandela Bay quéailleurs et les choix dans ce do-
maine sont un des enjeux actuels, impliquant A la fois la
conception du rA’le de 14Etat dans la rA©gulation sociale
et laimage de la ville—et de la sociA©tA©-que laon sou-
haite crA@er. A travers son A©tude, Mariane Morange
a saisi un moment tournant dans cette histoire. Tout au-
tant, voire plus encore que le statut du logement, caest
laaccA”s aux services qui devient la question centrale
dans les villes. Depuis ce superbe ouvrage, Marianne Mo-
range poursuit ses recherches sur 1laAfrique du Sud, no-
tamment sur la ville du Cap, et Aotudie les formes de
gouvernance sA©curitaire ou les mobilitA©s de travail
des pauvres [4]. Une auteure A suivre...

Notes

[1]. Laouvrage est tirA® daune thA“se de doctorat
en Urbanisme et AmA®©nagement, soutenue en 2001 A
laInstitut FranA§ais daUrbanisme de launiversitA© Pa-
ris 8, remaniA©e et mise A jour (cf. bibliographie).

[2]. Patrick Harries, 4Histoire urbaine de laAfrique
du Sud : nouveaux axes de rA®©flexion,A Mouvement So-
cial, 204 (2003) : 17-33. Depuis ce bilan, de nombreuses
Aotudes sont encore parues.

[3]. La bibliographie ordonnA©e comprend une tren-
taine de pages.

[4]. Marianne Morange en collaboration avec Sophie
Didier, 4ldentities, Territories and Security Discourses in
Cape Town, 2000-2005,4 Urban Forum 17, no. 4 (2006) :
59-85; Marianne Morange en collaboration avec Sophie
Didier, 44Citya Improvement Districts versus ACommu-
nity4 Improvement Districts in Cape Town,a Trialog 89
(2006) : 15-20; et Marianne Morange en collaboration
avec Claire BA©nit, 4Les domestiques, la ville et laaccA"s
A laemploi au Cap et A Johannesburg : logiques de proxi-
mitA© et logiques de rA©seau,a TiersMonde 65, no. 79
(2004) : 539-565.
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