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1. L’habitat spontané et informel en Tunisie : enggnements et tendances passées

La notion d’habitat informel décrit les fromes diitat illégal édifié en dur sur des parcelles
achetées par les ménages. Cette notion n'écarteglasrelative a I'habitat spontané qui
décrit la totalité du phénomene en Tunisie. Laorod’habitat spontané forgée en 1961 par le
géographe francais Pierre George, se référait gumsiers insalubres de squatters construits
avec des matériaux de récupération. Cette formabitdt précaire est apparue a partir de
1940 a Tunis, dans des zones a faible valeur wbainsouvent insalubres. Dénommeés
« gourbivilles » par le sociologue Paul Sébag,réigrésentaient des ilots de misere et de
marginalité, que I'Etat indépendant, porteur deeves de modernités et de progres, ne
pouvait tolérer. C’est pourquoi des opérationsi@gourbification furent entreprises au cours
des années 1960 et les migrants furent refoulés lgars régions d’origine. Au cours de la
décennie 70, la dégourbification était jugée imgdfite, fit place a une sorte de tolérance de
lillégalité. De multiples facteurs, telle que lalsctivité de la politique de I'habitat, menée
entre 1975 et 1985, fut & I'origine du développentenl’habitat spontané et informel.

Le développement de ce type d’habitat s’est prodaits les grandes et moyennes villes et
méme dans les petites villes situées a la périplis régions urbaines. Mais contrairement a
la décennie 60, I'Etat a, au cours des années 18l8b0¢ ce type d’habitat, puis a entrepris,
des 1978, la réhabilitation en légalisant les laabit dans des cas peu fréquents d’occupation
fonciére illégale et en équipant les quartiersrdrastructure et en équipements sociaux, ce
qui s’est traduit a partir des années 1990 papriegrammes de réhabilitation et d’intégration
des quartiers populaires entrepris par ’ARRU.

Il existe en Tunisie deux types d’habitat spontahéformel : les gourbivilles, édifiés des
1940 au sein des grandes villes et les quartiéosniels périurbains édifiés a partir de 1970 a
la périphérie des villes. Cette derniére forme iomat a occuper les quartiers périphériques
des villes en prenant des configurations et deaatations différentes.

Si les gourbivilles ont été par excellence le prode I'exode rural, I'habitat spontané et
informel n'est que partiellement le résultat depbénomeéne. En effet, c€™ type d’habitat
s’est développé a Tunis principalement a la fadeumécanismes de migrations résidentielles
des zones centrales (médina) et péri-centraleda/@eriphérie.

La politique de dégourbification, le refoulemens g@pulations et I'absence de production de
logements sociaux ont maintenu la population dass deux systemes d’habitat qui n'ont
cesseé, sous l'effet de I'exode rural, de connaitre sur-densification et une dégradation des
conditions d’habitat. Avec la fin de la politiquearidiste des années 1960, la politique
d’inspiration libérale, menée a partir de 1970tra€luira, aux plans urbanistique et foncier,
par la création de nombreux instruments de laigokt d’habitat, parmi lesquels la création
de trois agences fonciéres (1972), d'un systemeadiie logement (la CNEL transformée en
Banque de I'Habitat en 1989) pour le financemenittdwbitat et I'institution de la profession
de promoteur privé (1974). Toutefois, la redéfamtide la politique de I'habitat, articulée
autour de ces nouveaux instruments et mécanises, gErée dans un premier temps
principalement en faveur des classes moyennespdsliations économiquement modestes,
qui entre-temps avaient vu leurs conditions sosiaméliorées grace a de substantielles



augmentations de salaire, et bien que disposanedpargne minimale, ne parvenaient pas a
trouver des logements adaptés a leurs ressouraest.de la rencontre d’'une épargne qui n'a

pas trouvé a s'investir et de I'émergence d’'un mawvtype de marché foncier, que s’est

développé I'habitat spontané, qui a Tunis commesdas grandes villes, a généré des

migrations résidentielles des zones centrales dditgtopulaire vers la périphérie.

La filiere clandestine qui fut responsable de ladpiction d’habitat spontané, était parmi les
principales composantes du mécanisme de réguldécggulation du marché du logement. Le
produit défectueux, rapidement consommé par lesu@eqrs est destiné aux couches
populaires et parfois aisées. (Cas de Aychoouclmudthdont les lotisseurs clandestins ont
accaparés les zones marécageuses, les terreséfgope I'Etat ou encore des propriétés
privées sans ayant-droits potentiels pour les \emsdr acte notarié). Elle s’articule autour
d’un lotisseur dont le sol provient de I'accaparateauduleux des terrains de I'Etat et des
domaines publics (hydrauliques, maritimes et roslfiePrélevant une importante rente de
monopole, la filiere clandestine produit un sol ed#fieux qui nimplique aucun
investissement en termes de d’acquisition du sdéetiabilisation.

Le lotisseur clandestin a comme point de dépardcéparement de terrains publics non
immatriculés. Cette opacité fonciére est mise ditppar le lotisseur clandestin, qui recourt
aux dispositions du Code des Droits Réels et notmhra son article 38, réglementant la
possession de terres vacantes. Dans tous les dagide les terrains non immatriculés sont
présentés grace a de faux témoins, comme terrestes; faisant I'objet de procédure de
possession. Le lotisseur clandestin se prévaut densa pseudo-qualité d’ayant-droit légal
pour établir un acte notarié, qu’il dépose au Tmddummobilier afin d’obtenir une réquisition
d'immatriculation. L’acte notarié ainsi que la réjtion d’immatriculation sont présentés au
moment de la commercialisation des terrains, conmiéees juridiques attestant de la
propriété du lotisseur clandestin, donnant ainsgétaaccaparement frauduleux une apparence
de légalité.

Entre 1960 et 1970 I'Etat tunisien refusait d’admeet'existence de gourbivilles, langa une
politique de démolition des quartiers illégaux 'ekpulsion de leurs populations vers leurs
régions d’origine. Ce qui était présenté comme tewiun’eut que peu d'effet, car les
populations s’empressaient de revenir a Tunis pbuastaller de nouveau dans la médina ou
dans les grands gourbivilles. Au cours des annégs0,1un nouveau modele de
développement économique basé sur l'industriatieaéit la promotion des exportations fut
mis en place. Toutefois, les conditions d’habitatdiocre de la population, I'absence d’'un
mode de transport assurant la mobilité de la pdijpulane permettaient pas d’attirer des
investisseurs étrangers. C’est pourquoi plusiewesumes furent engagés parmi lesquelles, les
politiques de logement et la généralisation de skégnement visant a favoriser le
développement de la classe moyenne comme baséwd-parti qui avait dirigé le pays
depuis 1956. Pour mettre en ceuvre cette politigne,agence fonciere d’habitat fut créée en
1974 avec des prérogatives de puissance publigsiatetla a aménager plusieurs opérations
d’habitat dans la périphérie nord de Tunis qui adbrent les premieres zones d’habitat
destinées aux classes moyennes. Obnubilé par kEssir de disposer d’'une base sociale
composeée de classes moyenne, I'Etat ne prit pasompte dans cette nouvelle politique



d’habitat les couches populaires. Cette situationnd lieu a de nouvelles formes d’habitat
illégal qui se développerent dans I'espace agriepf@riurbain du grand Tunis.

En 1964 aprés la nationalisation des terrains dems, I'Etat disposait de pres de 65% des
terres de la région, mais n’avait pas enregisteteges, ce qui avait favorisé des fromes
d’accaparement de ces terrains et par voie de gqaasée la constitution d’'un marché foncier
adapté aux populations pauvres. Entre 1970 et 1B8&Q toute ne tolérant ce type d’habitat,

se refusait d’intervenir pour assurer la réhahibtade ces quartiers. Cette périurbanisation
informelle traduisait I'absence de politique d’Habipermettant d’intégrer ces populations
dont les faibles revenus ne permettaient pas ddmccgu foncier public qui fut exclusivement

destiné aux classes moyennes.

L’habitat informel et spontané correspond aux deestpériphériques entiers édifiés sans
autorisation et souvent dans des zones périphériqas grandes villes ou les opportunités
foncieres permettent aux ménages d’acquérir deselies de terrain dans des zones non
eéquipées ou sous-équipeés. Les statistiques deSeari®80 et 1990 estiment que sur 50.000
logements construits chaque année en Tunisie, ¢eé25% représentent des logements
informels (Rapport de la commission ad-Hoc pour stratégie de I'’habitat, MEH, juin
1988). L'impact de cette forme d’habitat hors-nosné¢ait considérable sur I'organisation et
la structure des villes. L'un des principales iroations était I'étalement urbain et la sous-
densification des villes avec comme corollaire drgcolts d'urbanisation pour les
collectivités locales et I'Etat. L’habitat informedxclusivement constitué de logements
individuels d’'une part, et 'engouement des clageegennes pour la villa d’autre part, font
gue les logements construits se sont traduits p@aspillage du sol urbain et corrélativement
par une sous-densification des tissus. Tunis douehsité a I'hectare était de 120 habitants
en 1975, a connu une baisse de sa densité moyens&blissait en 1990 a 95 habitants a
I'hectare. Il en est de méme pour I'agglomérati@enSousse ou la densité moyenne était de
I'ordre de 65 habitants a I'hectare.

Les tendances passées révelent que I'habitat iefoconstitue un trait caractéristique de la
majorité des villes Tunisiennes. Ce phénomene pdenkampleur dans les grandes villes ou
la demande en logement est plus forte. Pour ledeaSunis, I'habitat spontané péri-urbain
s’est concentré a I'Ouest de l'agglomération, zame sein de laquelle deux fronts
d’'urbanisation spontanée commandent la dynamiquaiase. D’'une part les quartiers
Ettadhamen- Douar Hicher dont la population esingst en 2004 a plus de 155.000 habitants
sans compte le quartier Mnihla qui compte 54.00@taats, et d’autre part la zone de Hrairia
dont la population est estimée a pres de 100.0biamss. L'étude de I'habitat anarchique en
Tunisie réalisée en 1993 par le ministére de I'Bgoient et de I'Habitat (MEH-Urbaconsult,
1993), établissait un constat de recul de I'haliititrmel par rapport a la période précédente.
Ce ralentissement était expliqué par le fait dutréde exercé par I'Etat sur son patrimoine
foncier, ainsi que de la meilleure prise en congateles programmes publics des besoins en
habitat social. Ces résultats tels qu’ils étaiemtextualisés et qui méritent d’étre nuancés vu
la faible représentativité de I'échantillon de teete (50 logements par quartier d'un chef-
lieu de gouvernorat), ont révélés quelques tragisaatéristiques de I'habitat informel en
Tunisie a savoir :



- La totale disparition de I'habitat rudimentairetgipe gourbi (2,6% en 1993 contre 5%
en 1980) ;

- L’absence de formes d’occupation illégales du sdldpart des habitants ;

- Un contenu socio-économique caractérisé par la is@mce dune strate
économiguement modeste et de strates moyennes ;

- La prédominance du logement avec cour (houch) gtésence de petites villas ;

- La pérdominance des propriétaires du sol et des (82£0) ;

- Une taille moyenne des logements de I'ordre depi&ées ;

- Un niveau d’équipement en infrastructure assezfasant (électricité : 95%, eau
courante : 68%, WC : 95%) ;

- Un colt moyen d’investissement par logement delteode 10.000 dinars ;

- Le lotissement clandestin est relayé par le lotesd illégal ;

- L'inadéquation des moyens de gestion urbaine, ddt@mpleur du phénomeéne.

2. L’habitat informel en Tunisie : constat et nouvdles tendances a partir de I'analyse de
la littérature récente

De nombreuses études du District de Tunis (DT, 19Bébitat spontané dans le district de
Tunis, Etude de dix quartiers, 1986) ; (DT, 198tlide restructuration Ettadhamen, APS) ont
établi que 75% des populations s’installant danype de quartiers, provenaient de différents
guartiers centraux de Tunis et que 25% des méngéigésnt issus de I'exode rural. Dans
plusieurs petites et moyennes villes, la populatiésidant dans les centres traditionnels, a
migré vers les périphéries. Les exemples variésgdasdes villes et des villes moyennes
telles que Tunis, Sfax et Sousse avaient montré Kuanisation s’'implantait en
discontinuité par rapport au tissu urbain de laevilLes logements construits sont
généralement de bonne facture et I'état des imfretsires et souvent déficient et insuffisant.
L’espace investi est généralement agricole avecstists fonciers parfois complexes et mal
définis. Dans un contexte bien différencié de cel@iTunis, Sfax offrait un au autre type
d’habitat informel qui s’explique la redistributiode la population du centre vers la
périphérie. A l'inverse du modele de périurbanmata Tunis, I'habitat informel impulsée
jusqu’en 1990 était le fait de couches moyennestprit pas eu recours au marché foncier
mais ont utilisé des propriétés foncieres famifiade patrimoniales. Ainsi les Jneins, vergers
situés a la périphérie de la ville, ont fait I'abgeurbanisation pavillonnaire faiblement dense
et colteuse en infrastructure.

2.1 Le traitement des quartiers informels par la ggéralisation de la réhabilitation 1990-
2009

Le traitement des quartiers illéegaux a été engage des crédits de a banque mondiale a
partir de la fin des années 1970. Cette nouvellentation est intervenue a la suite de la
gréve générale du 26 janvier 1978 qui a entraimgpdirtantes manifestations réprimées par
la police qui a ouvert le feu sur les manifestdaisant plusieurs dizaines de morts et blessés.
Parmi les manifestants se trouvaient les habitdets gourbivilles qui vivaient dans les
guartiers insalubres au moment ou les quartielssaies classes moyennes connaissaient
d’'importants développements. C'est a la suite de @enements que le gouvernement
décidera de se préoccuper des quartiers pauvergjayera des projets de réhabilitation. Pour
cela fu créée en 1981 'Agence de RéhabilitatiodeeRénovation urbaine (ARRU) chargée



d’équiper et de réhabiliter les quartiers illégaubusqu’en 1988 I'ARRU réalisera la
réhabilitation de pres de 35 quartiers répartisdas grandes et moyennes villes tunisiennes.
Aprés l'abandon par la banque mondiale des prajebsins, le gouvernement tunisien
définira un nouveau programme «le programme natia® réhabilitation des quartiers
populaires » (PNRQP) dont le premier sera finarégbudget tunisien, les™ 3™ ainsi

que le 4™ PNRQP ont été financés & hauteur de 70% par I'dgefrancaise de
développement.

Ce programme a concerné plus €80 quartiers répartis sur I'ensemble du pays. La
particularité de ces projets de réhabilitationces les populations bénéficiaires de ces projets
ne contribuent pas au financement qui est assuigrame partie par 'Etat et dans de trés
faible proportion par les communes.

De ce fait, ce mode d’intervention curatif favoreteencourage la multiplication des quartiers
illégaux devenant ainsi un argument de vente savarhexploité par les lotisseurs illégaux.
En effet, la dissémination de noyaux d’habitat denpériphérie des grandes villes obéit a
deux logiques. La premiere est liee a la recheheprix fonciers relativement bas et
expligue la concentration des noyaux d’habitat sgpoéd La deuxiéme logique est en rapport
directe avec la multiplication des projets de régshtion et de réhabilitation des quartiers
illégaux. En effet, la démultiplication des projets réhabilitation des quartiers illégaux un
peu partout en Tunisie constitue pour les populatime sorte de garantie pour bénéficier des
infrastructures et de la réhabilitation de leurartjars informels. Cette perception devient
pour les populations une évidence dans la mesurelesu politiques publiques de
démultiplication des projets de réhabilitation ddnsnt la preuve que quels que soient les
délais, ils bénéficieront a terme des projets deabditation. Cette conviction est également
affirmée par de nombreux autres facteurs, telslgueéation de corridors de transport avec
des lignes de bus suburbaines, le développemembulecaux marchés fonciers, le déclin de
I'activité agricole et plus globalement le procesdiartificialisation d’'une zone qui était il y a
guelques années agricole.

L’'accroissement de I'habitat informel résulte daspurs facteurs parmi lesquels le facteur
foncier est stratégique dans la mesure ou lessttrs clandestins d’'une part et les
propriétaires fonciers d’'autre part sont a l'orggidu développement d’'un marché foncier
spécifiqgue car destiné aux populations économigneémmdestes et dont les revenus sont
irréguliers. En effet, la vente de petits lots sarfgastructures est un produit foncier a la
portée de ces populations et qui ne peut étre coomlisé que d’une maniere illégale dans
des friches urbaines.

En termes de politigue d’habitat, 'Etat étant déimeapacité de produire une offre fonciere
adaptée a cette population, tolére le développerreperiphérie de ce type d’habitat. Le colt
de cette forme d’urbanisation est prohibitif dasmgriesure ou il comporte le colt de la perte
des surfaces agricoles, des infrastructures réaliagosteriori, des colts de transport, etc.

Les faits a I'ceuvre traduisent la permanence dunqguinéne de I'habitat informel en Tunisie.
Cette forme d’urbanisation qui prend de la vitessejvent caractérisée de moins accélérée
durant les deux décennies 1990 et 2000, évoluefdranion des conjonctures économiques



lites au marché de I'immobilier et du logement.t€débrme d’'urbanisation informelle n'a
cessé de se développer en grignotant les margésrgadénes et détruisant les réserves
fonciéres et agricoles. Ceci a des échelles urbaiiiféérentes et dans les villes de petites,
moyennes ou de grandes tailles. Les études réalide District de Tunis (1988) ainsi que
par le MEH (1993) ont montré que I'habitat spontacéupait jusqu’au début des années
1990 32% de surfaces a vocation d’habitat dansréamd Tunis. Caractérisant I'habitat non
réglementaire dans le Grand Tunis, I'étude réale®@006 par 'AUGT s’est intéressée a
I’habitat non réglementaire en dehors des PAU (HHRAans sa logique, il s’agit d’étudier
les implantations, anciennes ou nouvelles situ@esidieu communal ou non communal,
réalisées en dehors des zones réservées a I'mbanipar des PAU approuvés. Selon cette
étude « la part de I'habitat spontané, en tantrseltat de I'activité des lotisseurs clandestins
dans la production de 'HHPAU est devenue marginal€DGH-AUGT, 2006, p.13). Les
actes de morcellement de la propriété agricole Is@supar la désaffection des agriculteurs a
la valeur d’'usage de leurs exploitations, se sobsttués aux pratiques frauduleuses des
lotisseurs clandestins.

Rappelons a ce propos que 'urbanisation réalisédebors des zones couvertes par des PAU
est géréee depuis 1996 par un réglement générabatiime. En effet « a I'exception des
zones couvertes par les PAU approuvés ou des zonesises a des reglements particuliers,
toutes les opérations de construction sont soundisgss reglements généraux d’'urbanisme
approuveés par décret sur proposition du ministeggdnde I'Urbanisme » (art. 27-28, CATU).
En outre, selon I'arrété conjoint du ministre dédficulture et du ministre de I'Equipement,
de I'Habitat et de 'Aménagement du territoire dii 8ctobre 1985 fixant les superficies
minimales des exploitations et les superficies makes des constructions qui peuvent y
exister, la superficie minimale de [I'exploitatiorgraole sur laquelle sera édifié une
construction a usage d’habitat doit étre supérieurégale a un hectares. Pour les périmétres
publics irrigués, la surface minimale d’'une ex@bdn est portée a quatre hectares. Et dans
tous états de figures, la superficie couverte vésen la construction des batiments a usage
d’habitat dans une exploitation agricole ne peytadéer le un dixieme de la superficie totale
de I'exploitation avec un plafond de 1500 m2. Conté a la réalité, cette reglementation avait
stimulé les spéculateurs ; promoteurs immobiliertipuliers et ménages aisés, a s'investir
dans le foncier classé par les SDA en tant quesdrinterdiction. Le cas de la périphérie
Nord et Nord-Est de Tunis (les zone de Chaouattj Bouil ainsi que le long de la sortie
Nord au niveau de la RN 8 et de l'autoroute n° Baerte ; Sabalet Ben Ammar, Bou Hnach
...) est assez significatif car il reflete d’'une pbehgouement parfait de cette catégorie au
gele des réserves foncieres dans des zones aoroegftiicole, et d’autre part le recours des
propriétaires terriens au morcellement de leurpipétés par des actes de cession.
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Figure n°: Localisation des principaux quartiersformels dans le grand Tunis jusqu’en
2014

. Anciens quartiers informels (depuis 1975) . Quartiers informels depuis 1990
1- Ettadhamen-Mnihla-Douar Hicher 4-El Bassatine 11- Borj Touil
2- Sidi Hcine 5-ElAgba 12- Bouhnach
3- Jébal Lahmer 6- Birine 13- Sidi Thabet, Chorfeh, Jabbes
7- Fouchena 14- Qued Ellil
8- Sidi Salah 15- Bou Ragba (Mornaguia)
9- Dar Fadhal 16- El Bassatine (BouMhal)
Fond: AUGT, 2009 - < L
Conception et réalisation: H. Kahloun, 2014 10-Ayehalicha-E| Matar 17- Mornag ~2km

L’étude de 'AUGT de sur 'THHPAU a montré que pdargrand Tunis, la surface occupé par
l'informel en dehors des périmétres planifiés parAdPU représente 4,5% dont la part la plus
importante, soit 44,9%, se situe dans le gouvetndeala Manouba et plus précisément a
Jedaida et a Mornaguia. A l'intérieur des périmepkanifiés par des PAU approuvés et dans



des zones a vocation autre que I'habitat, la sartamsommeée par de I'habitat informel en
2002 est de I'ordre de 4% (DGH-AUGT, 2002). Lesngies taches se situaient a Soukra (Sidi
Salah, Dar Fadhal, Sidi Fraj) et Raoued (cité degg, cité Chaker, Jaafar), du coté de
I'Ariana, et de Boumhal (El Bassatine) du c6té am Brous. Ces quartiers se sont implantés
sur des zones dont les vocations initiale sontdsotiype inondable soit agricole.

L'informel dans le grand Tunis a été identifié snv trois fromes différents. Les formes
agglomérées denses, qui sont les plus fréquernttsr@aguia, Jédaida, Fouchena, Mornag et
Oued Ellil, et qui occupent 86,7% des surfacesgaeahes les logements se regroupent dans
des quartiers entiers et se distingue par leur ismpqui dépassent rarement 40 ha. La
deuxieme forme concentrée releve des constructispersées se concentrant le long des
voies structurantes, et la troisieme frome corredpaux constructions dispersées sur les
terres agricoles et qui caractérisent les plaireRabued, Bouhnach et Mornag.

L’infrastructure routiere et autoroutiere constituefacteur urbanogene de I'habitat informel.
En effet, selon les calculs réalisés par 'AUGT gld@m cadre de I'étude précitée, 49% de
I'habitat informel est implanté sur une bande d@ 20 de profondeur a partir du domaine
public routier (DPR) des voies classées Nord-Ousti-Ouest a savoir la RN7, la RR32, la
RN5, la RR39, la RL565).

2.2 L’action publique favorise I'émergence de I'haliat informel

Depuis I'expérience du coopérativisme agricole alasees 1960, I'Etat s’est engagé dans un
processus de redistribution des domaines publidavesur des agriculteurs désirant s’'investir
dans ce secteur. Le vieillissement des anciensfibimées des parcelles et le refus de leurs
descendants de s’investir dans le domaine de ¢algure a impulsé I'abandon de
lagriculture et I'émiettement de la propriété emvdur de l'implantation de construction
anarchique. D’ailleurs, bon nombre des quartiehslitat informel de la périphérie du Grand
Tunis (Sidi Thabet, Borj EI Amri, Khélidia, Medel Bab...) s’inscrive dans ce processus
d’abandon de I'agriculture au profit du mitage detopriété. (Kahloun, 2013)

Les programmes d’habitat menés depuis la fin deges1 1960 ont été marqués par des
actions de relogements menées dans le cadre degtiopg demeljas,de dégourbification et
d’éradication des logements rudimentaires. Les narages et projets financés
essentiellement par le Fonds National de Soliddappelé 26/26) constituent, pour ce cas
précis, un exemple frappant de lintervention pgsdi causant la production de I'habitat
informel. Ces projets de relogement sont souvenstcoits dans des zones inondables ou en
dehors des périmétres planifiés ou encore empiéantdes emprises publiques et des
domaines routiers ou hydrauliques.

En outre, I'Etat usant de son pouvoir déconcenkgrag® a I'échelle des régions par les
gouverneurs, procede a la réalisation des opégmtum relogement sans recours aux
commissions techniques des permis de batir. Lestesris avec les techniciens de la SNIT et
de 'ARRU ont permis d’instaurer I'idée selon latjades opérations publiques aménagées
par I'AFH et réalisées par la SPROLS ou la SNIT faiti qu’elles ne s’inscrivent pas dans
une logique de projet urbain intégre, constitudaateur d’attraction de I'habitat informel. Il



en découle gqu'en l'absence d’une vision inclusiwes grojets de logements sociaux, la
présence d'une opération d’habitat réalisée patat’B®uvre la voie a toute forme de
dérogation et fait appel a diverses formes de datton fonciere formelle et informelle.
Toutes les observations menées dans les grandiesrgggtions urbaines de Tunis, de Sfax et
de Sousse affirment ce constat : Les quartiershitdtainformel sont assez rapidement soudés
aux opérations publiques menées dans le cadreiffi®iots programmes de logement ou de
relogement urbains et ruraux. EI Kram-Ouest, Fooahet Oued Ellil dans le grand Tunis,
Hached et Ain Maryem a Bizerte, El Matar a SouSséi, Salah et Sidi Mansour a Sfax, El
Mahrajene a Tozeur, Essouror a Gafsa, etc. coestittous des exemples qui illustrent le
caractere incitatif du formel en faveur de l'infagin

A ceci s’ajoutent les interventions sectorisées d@scessionnaires publics notamment la
STEG pour le réseau d’électricité et la SONEDE peuréseau d’eau. Sans coordination
avec les services techniques des communes, cesrsaagiablics donnent aux ménages
accédant a la propriété d’un terrain, le droit ‘ta@anter et de construire des logements sans
respect des réglements d’'urbanisme. Les opératienghabilitation menées essentiellement
par 'ARRU, en tant qu'agence publique, en dépitvilume des réalisations physiques et
financiéres, s’'inscrivent également dans la logideda Iégitimation de I'informel. Dans ces
guartiers, les interventions a’posteriori de 'ARRU sont vivement attendues par les
habitants des quartiers informels non seulemermepgu’elles contribuent a 'amélioration de
leurs conditions de vie, mais aussi parce qu’d#as offrent une forme de reconnaissance et
conforte I'appropriation de leurs logements.

La désarticulation entre planification urbaine (&ulas directeur, PAU, PAD) et planification
economique sectorielle (programmes de développeseztoriels) est 'un des principaux
facteurs de I'émergence de I'habitat informel. Hiete en I'absence de réserves foncieres
pour la réalisation des équipements programmésooupnogrammeé par les PAU de bon
nombre communes tunisiennes, certains propriéterasns offrent une partie de leurs terres
a I'Etat en vue de construire un équipement ctifléécole, lycée, mosquée, hépital...). Ce
don qui contribue assurément a la valorisation itmecde toute la zone, favorise de toute
evidence la spéculation autour de cette zone vgeshuellement a la convoitise de I'habitat
informel. Loin des périmetres planifiés, I'Etatravers ses départements ministériels en est
certes le principal responsable de cette formebdinisation spontanée.

L’exemple de la contribution de I'habitat informans I'évolution de la périurbanisation au
grand Sfax est frappant. La proximité des localiésles, I'exode rural depuis le Centre-
Ouest motivé par la recherche des emplois, aing lgu morcellement des anciennes
exploitations agricoleslds jnének constituent les principaux facteurs de I'émergedes
premiers noyaux d’habitat spontané a Sfax. Ce abmnst peut étre expliqué en dehors d’'une
lecture approfondie de la logique des communesppériques de Sakiet Ezzit, Sakiet
Eddayer, Gremda et Thyna dont les élus locauxgaait les surcodts d’investissement que
devrait engendrer I'habitat informel, étaient hestia intégrer les quartiers spontanée aux
périmetres communes. Il s’agit du cas de OuergheratmArafet pour la commune de
Gremda, de Sidi Abid, EI Aguerba, Erryadh pour ¢cenmune de Thyna et du cas de Sidi
Mansour pour la commune de Sfax (Baklouti A., 2006)



Figure n° :Typologie des quartiers périurbains du Grand Sfax
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C’est a partir su milieu des années 1980 que Ithalilicite frappa de plein fouet I'espace
périurbain de Sfax. Loin d'étre maitrisé par lesnmrs publics, ce processus continue a
marquer les marges de I'agglomération par la agatie nouvelles cités illégales dans les



secteurs ruraux de Sidi Abid (Hay Ben Saida), GeblgHay El Wafa, Hay EL Matar, Hay
El Oulouj).

A Tozeur, les premiers quartiers d’habitat spontmargeant au nord de la ville & proximité
du cimetiere de Sidi Abd al Rahim, étaient dénomns« ceux du cimetiére ». En 1955,
'ensemble de cet espace, appgReés Edhraé et occupé par les premiers venus Ghelsitue
hors du périmétre communal et apparait vide d’lasibit. Le quartier « Rekarka » qui abritait
a peine guelques maisons et tentes, fut la preraidi® qui s’est considérablement étendu du
fait de la sédentarisation, mais aussi en raisofadé&/ée de jéridis en provenance du centre
avec lesquels les bédouins partagent désormai€teenmabitat. (Puig N., 2003). ®uch,

en tant que mode d’habitation rural constitue ledede qui se développe a partir de la fin des
années 1970. Les tentes et huttes qui représentdéndes habitations en 1984 ont
aujourd’hui quasiment disparu. Le recours aux pipaiphies aériennes et aux cartes dressées
a des étapes différentes de I'évolution récentéadalle permet de mesurer I'historique de
'urbanisation de la zone. La progression du bammsdce qui était auparavant une zone
désertigue s’est effectuée de I'oust vers I'estiesud au nord. La photo aérienne de 1975
montre qu’un premier noyau d’urbanisation se dgystoa partir de cette zone constituée de
guelques houch qui bordaient le cimetiere. L'urbation interviendrait d’'une maniere plus
significative a la fin des années 1970 et au délestannées 1980 sous l'effet de I'exode et
I'habitat spontané. Le quartiételba commenca alors a se développer et I'urbanisaten d
toute la zone se poursuit actuellement, a un rytiphoe acceéléré. L'augmentation de la
circonférence du périmetre communal a favorisédgnation de cette zone dans la ville.
Toutefois le quartier s’étend et se densifie deagmtet des lotissements encadrent les
guartiers spontanés au Nord comme au Sud, maispsan®ir limiter leurs extensions vers
I'est et au-dela de la route de Gafsa (Puig N.3200

A I'heure actuelle I'animosité entre bédouin etadih s’apaisait. Le quartier deriere le
cimetiére est complétement mixte. L'avenue qui bolel quartier au nord constitue une
frontiére entre le quartier spontané et la zonelatessements peuplés en majoritéJéeidis

et dans laquelle on ne trouve auddkarka En ce qui concerne | zone ditevta’ aj-
jabbanax» (derniére le cimetiere), la premiere constaéshqu’elle est occupée en proportion
€gale par ceux de la villejatmaat al-bled et par lesRkarka (jmaat ar-Rharka
L’identification entre le quartier et sa populatitédouine (rurale), ceux de derriére le
cimetiére, ne renvoie plus a la réalité d’'un peoq@et aujourd’hui diversifie. Cependant,
cette assignation territoriale inscrite sur I'egpagrbain non réglementaire reflete la
ségrégation socio-spatiale de I'habiter entre doi® (Awlad Abid) et bédouins qui
constituaient une source de malaise.
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Figure n° : Evolution du quartier informel de RadrBa a Tozeur entre 1975 et 2012



3. Estimation du poids du logement informel dans Iparc des logements en Tunisie

En Tunisie, le parc des logements est composé éd e 3.289.903 logements (pour
2.712.976 meénages, soit un rapport de 1,2 log/m@nadgnt pres de 25% se situe dans le
grand Tunis et 24% dans le Centre-Est, régions entéseaux urbains sont composés de
villes de plus de 500 mille habitants. C’est daers aires métropolisées et/ou littorales
produisant les richesses, la pauvreté ainsi gpeélzarité (plus particulierement a Ariana, Ben
Arous, Manouba, Nabeul, Zaghouan, Sousse, Monastiviédenine), que les forts taux
d’accoisement dépassant 3% sont enregistrés. Disjtet pour 'ensemble du pays, le taux
d’accroissement annuel moyen du parc des logeneeirts 2004 et 2014 est de 2,78% contre
2,96% pour la décennie 1994 et 2004. Cette baisses@xplique par le recul de
I'accroissement de la population estimé en 2014€3% contre 1,21% en 2004, ne traduit pas
I'évolution réelle du parc. Durant les dix dernierannées, l'accroissement du logement
dépasse le double de l'accroissement de la popaolaGette évolution qui explique, d’'une
part le maintien de la tendance vers la hausseothbre des logements durant les vingt voire
les trente derniéres années, traduit d’autre paftrte demande en logement qui a comme
corollaire I'évolution de l'autopromotion des logenis par les ménages dans les deux
secteurs formel et informel.

Il importe de rappeler qu'au cours de la période5dlf Plan national de développement

(1982-1986) et jusqu’au début des années 2000,dere30% des logements réalisés dans le
Grand-Tunis ont été construits en dehors du marégéementaire. De méme, et pour la

méme période (année 1980), 54% des terrains udsanist été fournis par les lotissements
clandestins.

Selon les premiers résultats de I'INS de 2014, dume de la production annuelle en
logement atteint 79.000 logements. Compte tenuadspdes logements vacants estimé en
2004 a 14% du parc existant, et si I'on se situergport a une hypothese tendancielle, les
besoins annuels sont estimés a pres de 67.800 éogenioutefois, le logement informel
peut se situer entre 12 et 46% du parc des logsnetrmeci selon les périodes, les régions et
les milieux communaux et non communaux.

Les estimations présentées se sont basées sgolgement de plusieurs données issues des
études d’identification des quartiers a réhabilitens le cadre de préparation des programmes
d’intervention dans les communes et les régionsaplorte de mentionner que les inventaires
sont réalisés sur la base des besoins en quatigisabiliter exprimés par les communes et
dont les codts sont estimés et évalués par I'ARRldeuxiéme source utilisée est constituée
des autorisations de batir et leur évolution aeamtpres la révolution de 2011.

L’enquéte d’identification menée en 2001 par 'ARR&l la Direction générale des
Collectivité Publiques Locales (DGCPL) sur les lies@n matiére de réhabilitation dans les
guartiers populaires, a montré que ces besoinaigastimportants. En effet, 743 quartiers
avaient été proposés regroupant pres de 272.0@nkegts. En 2011, les inventaires des
besoins élaborés par 'ARRU ont identifié 1440 d¢jees répartis sur 212 communes et 24
gouvernorats. Le nombre de logements était estim@6a254 et la densité a 14 log./ha. Si
I'on rapporte le nombre de logements informels idiés en 2011 a celui recensé par I'INS
(prés de 3.000.000 logementk), part moyenne du logement informel dans le parc &b
logements en Tunisie est d’environ 23%.

Ces chiffres retenus pour la période d’avant laléion, peuvent étre affinés davantage si
'on réfere lI'estimation de la part de I'habitatfanrmel dans le parc des logements aux
autorisations de batir délivrées par les colletdw/ilocales entre 2004 et 2013. Selon les
données de la Direction Générale de I'Habitat,dmlore des autorisations est variable d’'une



année a l'autre avec une nette tendance a la hdudsgement formel, et par conséquent le
recul de la part du logement informel jusqu’en 20R&illeurs, pour la période 2004-2010

et si 'on considere le faible écart entre les autisations délivrées et les logements
effectivement construits, le logement informel fr&it 28% du pars des logementsen
Tunisie. Cependant, a partir de 2011 et suite asfodgtionnement des mécanismes de
contrble de l'urbanisation et la défaillance dewises techniques (police municipale) aupres
des collectivités localeda part de I'habitat informel et des construction réalisées dans
toutes les fromes de dérogation a la réglementatiogt aux reglements d’urbanisme en
vigueur atteint 46% entre 2011 et 2013.

Tableau n° : Estimation de I'évolution du poids degements informels dans le parc des
logements en Tunisie entre 2004 et 2013

Année 2004) 2005/ 2006| 2007| 2008/ 2009 2010 2011| 2012/ 2013
g\gtggjﬁ“on 41957| 47323| 49684| 43842| 47008| 50485| 63601| 38088| 41003| 42587
Logements** 63231 64647| 66095 67576| 69089| 70637| 72219| 73837| 75491| 77182
Part des logements il
Formels (%) 66 73 75 65 68 71 88 52 5 5%
e e 34 27 25 35 32 29 12 48 46 45
logements Avant 2011 2011 et aprés
informels (%) 28 % 46%

* Source : DGH, 2014

** Estimation personnelle a partir des donnéesl'tidS de 2004 et sur la base du taux d’accroisseéraanuel
moyen de la période 2004-2014 qui est de 2,24%-R&EPH, 2014)

Figure n° : Evolution du poids (%) du logement infiel dans le parc général des
logements entre 2004 et 2013




4. Des quatrtiers informels a faible densité

A l'instar des zones d’habitat réglementaire, laartjers informels sont caractérisés par une
faible densité. Ce constat est tiré de linventaiéalisé en 2014 par 'ARRU en vue
d’identifier les besoins de réhabilitation. En &ffsur la base de 628 quartiers et prés de
465.000 logements, les densités moyennes dansiggteys informels sont de I'ordre de 21
logements a I'hectare. Les quartiers les plus dessast situés dans les régions du Nord-Est et
du Grand Tunis. Les principaux pics sont enregsians les gouvernorats de Nabeul
(Barnousa a Dar Chaabébne Fehri, Ettaamir a Menheelime, Ennajah et Essalama a
Haouaria), Ben Arous (El Bassatine a Boumhal) et Manouba (Edkhili, Chouigui a
Tebourba). Dans la région du Centre-Est, la demasiéént a la Mahdia 76 log/ha et 48 log/ha
a Tozeur. Les plus faibles densités sont cellegdagiers informels situés a Gabes, Monastir
et Sfax.

Tableau n° : Les densités de I'habitat informelslas gouvernorats et les régions en 2014

Gouvernorat/Région Densité : log/ha
Tunis 37
Ben Arous 65
Ariana 46
Manouba 55
Grand-Tunis 51
Nabeul 95
Zaghouane 20
Bizerte 49
Nord-Est 55
Beja 27
Jendouba 30
El Kef 35
Siliana 24
Nord-Ouest 29
Sousse 22
Mahdia 76
Monastir 17
Sfax 17
Centre-Est 33
Kasserine 22
Kairouan 21
Sidi Bouzid 36
Centre-Ouest 26
Gabes 16
Mednine 29
Tataouine 21
Sud-Est 22
Gafsa 31




Tozeur 48
Kebili 5

Sud-Ouest 28
Total 21

Source : Estimation a partir de lidentification slebesoins des quartiers a
réhabiliter dans les collectivités locales, ARRUO12,

5. Etude du logement informel & partir de I'enquétesur terrain

5.1 Méthodologie et plan d’observation de I'enquéte
L’enquéte par questionnaire

L’enquéte par questionnaire a été menée dans newfiers choisis d’'une maniere concertée
entre I'expert, les ingénieurs-managers des progrside 'ARRU et les membres du comité
de pilotage de la DGH et de la Banque Mondiale.sD@nchoix, la majorité des quartiers sont
anciens et en cours de densification. Cependast,ofit bénéficié differemment des
interventions de 'ARRU dans le cadre de progrand@eéhabilitation, de requalification ou
d’intégration. (Plusieurs interventions, interventi partielle, sans intervention et/ou
programmeés). Qu’ils soient anciens ou nouveaux,qcestiers continuent a se transformer,
par étalement ou par densification, a des rythmgesrhent distingués.

Un échantillon aléatoire a été tiré au 10% a pakirl6450 logements répartis sur les neuf
guartiers sélectionnés. La méthode de passatiatedspe administrée et par distanciation et
le tirage des unités/logements a été effectuégupast cartographique et sur terrain selon la
meéthode aléatoire par grappe. Afin d’apporter Jastaments nécessaires a cette méthode (les
grappes) le taux d'impondérables (non réponsesretirs d’enregistrement) était de I'ordre
de 5%. Ainsi, la taille d’échantillon s’éléve a D7/ldgements répartis comme suit :

Rattachement administratif Nb Tirage Ecﬁr:gl]tﬂon
Quartier (délegation) logement$ | 10% (+ imp. 5%)
Aychoucha Raoued-Ariana 1800 18 189
Birine Sidi Hcine-Tunis 1050 105 110
El Bassatine Ettadhamen/Mnihla-Ariana 2500 2" 262
Sidi H'md Chrichi Le Kef 1850 185 194
El Karma Kasserine 3000 30( 315
Oued Kacem/Bir Ali Hlel| Ksar Helel - Monastir 1150 | 115 121
El Khadraa-Riadh Thina-Sfax 2200 22 231
Essourour Gafsa 2252 224 236
Ras Edhraa Tozeur 400 40 42
Total 16452 1620 -
Impondérables 5% 80
Echantillon total 1700

* Estimation tirée des études APD, ARRU, 2013. *x 7



L’objectif de I'enquéte par questionnaire est dedoiire une information récente et fiable sur
les caractéristiques de ces quartiers et sur Udml des statuts d’occupation, des modes
d’acquisition, ainsi que sur les fromes d'occupatiet des modes de financement de la
construction et de transformation des logementsniméls.

Cet état des lieux a été complété par un inventhseactivités économiques mené aupres de
321 locaux situés dans les secteurs enquétés. ectibgtant de mesurer la dynamique
économique que pourrait impulser I'informel ainsiegl'impact des interventions de I'Etat
(ARRU) sur I'évolution de I'occupation dans ces digais

5.2 Profil socio-démographique des quartiers inforrals

L’enquéte par questionnaire menée aupres de 1768ges-logements a concerné 52,2% des
enquétés de sexe masculin et 47,8% de sexe fériaige moyen des enquétés est de 44,8

ans. |l s’agit d’'une population relativement jeweteen dge d’activité. En effet, les enquétés

agés de 30 a 59 ans représente 65% de la poputatgprétés. Cependant, les enquétés dont
'age est supérieur a 60 ans représentent 17,7%.

Tableau n° : Répartition de la population enquétiestrate d’age

Strate Effectif % % valide
Moins de 15 ans 7 0,4 0,4
15-19 46 2,7 2,7
20-24 101 5,9 6,0
25-29 131 7,7 7,7
30-34 187 11,0 11,0
35-39 174 10,2 10,3
40-44 204 12,0 12,0
45-49 183 10,8 10,8
50-54 209 12,3 12,3
55-59 152 8,9 9,0
60 et plus 30 17,6 17,7
Total 1694 99,6 100,0
Non réponse 0,4

Total 1700 100,0

Les résultats de I'enquéte ont révélé le faibleeaiv d’instruction des principaux occupants

des logements informels. En effet, plus de 75%ctieés de ménages n’ont pas poursuivi des
études supérieures et 17,6% sont analphabete® &m concerne les conjoints, 63,5% n’ont

pas fréquenté les universités et 30,8% sont anagpes dont plus que la moitié (17,8%) sont
des hommes pour les strates d’age supérieuresass0



Tableau n° : Niveau d’étude des chefs de ménagssleurs conjoints

Chefs de ménages Conjoints

% %
Niveau Effectifs| % |Valide| Effectifs| % | Valide
Primaire (ancien régime) 697 41,0 42,5 653 38,4 | 41,0
Secondaire (ancien régime) 355 20, 21,7 255 15,0 | 16,0
De base 49 29| 30 40 2,4 2,5
Secondaire (nouveau régime) 48 2,4 2,9 43 2,5 2,7
Professionnel 87 51| 5,3 21 1,2 1,3
Supérieur 115 6,8 7,0 91 54 5,7
Analphabéte 288 16,9| 17,6 491 28,9 | 30,8
Total 1639 96,4 | 100,0| 1594 | 93,8 | 100,0
Non réponse 61 3,6 106 6,2
Total 1700 | 100,0 1700 | 100,0

La taille moyenne des ménages est de 4,8 persoersps est Iégérement supérieur a la taille
moyenne nationale estimée par I'INS en 2014 a 4,85/aleur modale qui représente 25,6%
des ménages enquétés se situe a la taille 6. dBmJtédbn peut noter que 13% des ménages
sont composeés de 3 personnes au plus et 66% sopbsés de 4 a 6 personnes.

Les différences sont notables entre les quartier€ehtre-Est et du Sud-Est, et le reste des
guartiers. Dans ces quatrtiers, la taille des ménagssitue entre 5,23 (El Karma) et 6,17 (Ras
Edhrad). Dans le grand Tunis et pour le reste destigrs, les tailles sont proches a la

moyenne, ceci a l'exception du quartier Chrichi lkef dont les ménages sont moins

nombreux. Il est a noter que pour I'ensemble destoprs, le nombre moyen des personnes
par logement qui est de 4,7, ne se distingue péstddle des ménages.

Tableau n° : Taille moyenne des ménages dans &tiens informels

Taille

Quartier Minim. Max. Moyenne

Aychoucha y, 9 4,75
Birine 2 10 4,90
Bassatine 2 11 4,83
Chrichi 1 10 4,30
EL Khadra/Riadh 1 12 4,51
Karma 1 12 5,23
Oued Kacem-Bir Ali Hlel 1 8 4,61
Ras Edhraa 3 11 6,17
Sourour 1 9 4,76
Taille moyenne 1 12 4.8




5.3 Caractéristiques socio-économiques des quartgemformels

L’analyse des formes d’occupation professionnedle chefs de ménages montre qu’il s'agit
d’'une population majoritairement employée dansgeurs précaires de la construction, des
petits métiers, des métiers artisanaux, et du caoenaformel. En effet, 39% des enquétés
sont des ouvriers ou des journaliers de la construcs,6% dans I'agriculture, 8,4% sont des
artisans et 5,9% sont occupés dans les activit@smelles. Si I'on ajoute a ces formes
d’occupation les femmes de ménage et les agengariéennage, le taux d’occupation dans
les secteurs précaires atteint 60%. D’ores et dégfromes d’occupation professionnelle
refletent la faible capacité financiere des ménagdsurnir d’'une maniére réguliere des
sources de financement permettant leur solval@tit@ur accessibilité aux systemes formels

de financement des logements.

Les quartiers informels sont également le lieu éeidence d’autres catégories a faible

solvabilité. Il s’agit de certaines fonctions imterdiaires des secteurs publics et privés. Parmi
ces fonctions les ouvriers et employés du commefrdel tourisme (6,2%), les cadres moyens
de la fonction publique (Police, garde nationalditaire, santé...) ainsi que les indépendants

de commerce et de services.

Les réponses tirées de la question sur le « nodwpersonnes effectivement actives dans le
ménage » montrent que 75% des ménages vivent dwnemploi, 19% de deux emplois et
prés de 5% vivent de plus de 3 emplois. Cependdib &e sont déclarés sans emploi. En
comparant ce résultat a celui tiré de la questiona profession (tableau suivant), 'on peut
estimer que le taux d’'inoccupation des chefs deage€sn dans les quartiers informels se situe
entre 7 et 9%, ce qui est légérement inférieuraax tde chdmage des non diplobmés de
I'enseignement supérieur a I'échelle national (¥),3elon I'enquéte sur 'emploi de 2009.

Tableau n° : Les formes d’occupation professiomselles chefs de ménages

Métier Effectifs | % |, ¢
Valide
Ouvrier de l'industrie 86 51 7,0
Ouvrier de l'agriculture/péche 32 1,9 2,6
Ouvrier de la construction 227 13,4| 18,5
Journalier de l'agriculture 37 2,2 3,0
Journalier de la construction 254 149 20,7
Ouvrier ou employé de bureau ou des services dibdusme 66 39| 54
Employé du commerce ou de l'artisanat 10 0,6 0,8
Cadre moyen (Police, Garde nationale, militaireniadstration publique...) 78 4.6 6,4
Cadre supérieur 34 2,0 2,8
Enseignant/Formateur 39 2,3 3,2
Indépendant du commerce ou du service 79 4,6 6,4
Artisan (ateliers et petits métiers artisanaux) 103 6,1 8,4
Chauffeur de taxi/louage... 94 5,5 7,7
Petit commercant/commercant ambulant/collecteplastic 72 421 59
Gardien/Agent de sécurité 11 0,6 0,9




Femme de ménage 3 0,2 0,2
Travailleur a I'étranger 2 0,1 0,2
Total 1227 | 72,2 | 100,0
Non réponse 39 2,3

En chdmage 130 7,6
Retraité(e) 236 13,9

Autres (pas de métier fixe, étudiants...) 19 1,1

Femme au foyer 49 29

Total 473 27,8

Total 1700 | 100,0

Les quartiers informels sont occupés par des dapspulaires et des catégories socio-
professionnelles a faible niveau de revenu. Le mevglobal mensuel moyen des ménages
atteint 486 DT, ce qui correspond a environ uns &tidemie le SMIG. La répartition des

enquétés par classe de revenu montre que 34%eal@ix qui ont répondu a la question sont
rémunérés a 300 DT au plus et 72% a 600 DT au pks.catégories ayant des revenus
supérieurs a trois fois le SMIG représentent mdang%.

Tableau n° : Répartition des enquétés par classevéau

Revenu Effectif % % Valide
Moins de 300 DT 479 28,2 33,9
300-600 DT 545 32,1 38,5
601-900 DT 236 13,9 16,7
901-1200 51 3,0 3,6
Plus de 1200 DT 39 2,3 2,8
Revenu Variable 56 3,3 4.0
Autres 9 5 ,6
Total 1415 83,2 100,0
Non réponse 285 16,8

Total 1700 100,0

La cartographie des revenus moyens traduit lesadisp entre les capacités financieres des
ménages d’'une région a l'autre. Les revenus lesfaibles sont enregistrés dans les quartiers
de Chrichi et ElI Karma situés respectivement dassrégions du Nord Ouest et du Centre-
Ouest. Les revenus sont nettement plus importants tbs quartiers situés a proximités des
grandes agglomérations urbaines ou les proximités kassins d’emploi tertiaire (Grand
Tunis) favorisent la création des emplois danséeseurs formels et informels. Dans d’autres
guartiers notamment a Sourour (Gafsa) et Raas &dfiazeur) les emplois dans des
entreprises miniers ou dans des activités indépaasiaexpliquent I'amélioration des niveaux
de revenus des ménages des quartiers informels.



Figure n° : Les revenus moyens dans les quartiéosmels (en DT)
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5.4.1 Prépondérance des formes traditionnelles etaupées et faible densité

Le logement informel en Tunisie change de configona Les typologies héritées de
logement rudimentaire composé de gourbis et deiganrtt disparu en faveur du logement
traditionnel et moderne plus adapté aux besoinsd&Egories qui y résident. La répartition
des logements par type montre que le logementtivadel composé dbouchet dar arbi
(maison arabe) représente 41%. Le logement ind®idtoupé caractéristique des quartiers
informels, occupe 34,5% du parc. Cependant, ldasvien tant que forme d’habitation
moderne, représentent 16% contre seulement 3%l@g®@xtensions horizontales composées
de studios.

Contrairement a ces formes d’habitation informéltegizontales, les types de logement qui
peuvent refléter une tendance vers la densificates tissus résidentiels informels ne
représentent que 5,7% du parc enquété. Cette piamparomposeée d’étages de villas et
d'appartements de logement individuels groupésfirroea le constat du faible niveau de
densité des quartiers informel. D’ailleurs sur $emble des logements observés, seulement
20% ont construit a I'étage (R+1) et moins de 2%t somposés de deux ou trois étages. Ce
résultat montre qu’environ 22% des ménages ontépko@ la construction a I'étage et a la
densification du logement principal.

Tableau n° : Typologie des logements informels

Type Effectif % Valide

Houch 250 14,7
Dar Arbi 446 26,2
Logement individuel groupé 586 34,5
Villa 271 15,9
Etage de villa 42 2,5
Appartement d'un logement individue] 54 3,2
Studio 51 3,0
Total 1700 100,0




5.4.2 Caractérisation technique des logements infiorels

Les données de I'enquéte montrent que les logenteniposés de trois piéces viennent en
premiére position avec un taux de 45,2% et comsti8ipiéces/log) le nombre moyen de
pieces par logement pour I'ensemble des quarti&s.logements composés de deux pieces
représentent 24% et occupent la deuxieme positmire 20,4% pour les logements de 4
pieces. Si on s’inscrit dans les tendances récesttgsmassées de I'évolution du parc des
logements en Tunisieon constate que le logement informel offre uribetale logement
adéquate voire plus importante que le logemergatital.

Tableau n° : Répartition des logements informetsnpanbre de pieces

Nombre de pieces Effectif % % Valide
Une piece 69 4,1 4,1
Deux piéces 404 23,8 24,0
Trois pieces 759 44,6 45,2
Quatre pieces 342 20,1 20,4
Cing pieces et plus 106 4,3 4,3
Total 1680 98,8 100,0
Non déclarés 20 1,2

Total 1700 100,0

Il est a noter que le phénomeéne de cohabitatiomaiprésent sans étre prépondérant dans les
logements informels. Le nombre moyen de ménagetogament est de 1,2 et pres de 88%
des ménages occupent d’'une maniere autonome legemmeénts. Toutefois, I'on peut
souligner que 12,5% des enquétés se partagergdenknt avec plus de deux ménages, ce qui
confirme la permanence de cette forme de cohatmtdtirgée autour de liens parentaux et/ou
matrimoniaux.

Dans les logements informels, 'acces aux résedmudpotable et d’électricité est souvent
assuré. En effet le taux de branchement a I'eaabpoiest de 96,4%. Ce taux est de 97,3%
pour I'électricité. Cependant, le branchement aeaé d’assainissement reste faible puisque
seulement 69,2% des logements bénéficient de veser

Tableau n° : branchement des logements informedséaeaux publics

Réseau Taux de branchement
Eau potable 96,4
Electricité 97,3
Assainissement 62,2

Les parcelles occupées par les logements informeeont pas exigles. La surface moyenne
des parcelles est égale a 174,7 m2




Sur 'ensemble des logements enquétés, 39% desllparoccupent une surface de 100 a 149
m2, Toutefois les parcelles de moins de 50 m2 pggsentent que 1,2% et celle de 50 a 99 m2
sont de l'ordre de 14,7. La part des parcelles B2 & 250 m2 est importante puisqu’elle
représente 30%. Pour les tailles supérieures ar250e proportion n'est pas négligeable et
dépasse 15%.

Tableau n° : Répartition des logements informetstaile de parcelle

Taille des parcelles Effectif % % Valide
Moins de 50 m2 17 1,0 1,2
50-99 m2 218 12,8 14,7
100-149 m2 576 33,9 39,0
150-199 m2 262 15,4 17,7
200-249 m2 180 10,6 12,2
250-299 m2 75 4,4 51
300-349 m2 45 2,6 3,0
350-399 m2 14 ,8 9
400-449 m2 32 1,9 2,2
450-499 m?2 14 ,8 9
500 m? et plus 45 2,6 3,0
Total 1478 86,9 100,0
Non déclaré 222 13,1

Total 1700 100,0

5.5 L’informel comme opportunité d’acces au logemeret a la propriété

Dans les quartiers informels, le taux de propniétades logements est important. En effet,
prés de 68% des ménages affirment leur propriétéomements soit en tant que propriétaires
individuels (66%) soit en tant que propriétairedivis (1,7%). Le taux de propriété serait plus
important et frolait le taux national (78% en 20021 on considere les héritiers qui
représentent 6,7% comme propriétaires potentigs.farts taux de propriété se situent dans
la région du Sahel et de Sfax, dans le grand Tains qu’au Sud, ceci en référant se constat
aux quartiers enquétés par rapport a leurs régioes.plus faibles taux de propriété sont
enregistrés a Gafsa (Essourour) et au Kef (Chrichi)

Tableau n° : Les statuts d’occupation des logem@antsgjuartier informel

Propriétaire Propriétaire Co- Occupant Logé
Quartier individuel Indivis Locatairg locataire | Héritie de fait | gratuitement Autres
Aychoucha 76,1% 2,1%| 15,4% 2,7% 0,5% 3,2%
Birine 74,3% 0,9%| 20,2% 2,8% 1,8%
El Bassatine 72,5% 0,4%| 24,4% 0,4%| 1,9% 0,4%
Chrichi 51,3% 2,1%| 11,6% 22,2% 0,5% 12,2%
El Karma 66,3% 4,1%| 14,3% 7,6% 7,6%
Oued Kacem/Bir Ali H. 78,5% 18,2% 0,8% 0,8%| 1,7%
Erriadh/El Khadra 75,1% 0,9%| 17,5% 3,1% 3,1%| 0,4%
Essourour 42.2% 1,3% 27,4% 0,4%| 10,4% 4,3% 13,5%| 0,4%
Ras Edhraa 70,7% 22,0% 4,9% 2,4%
Total 66,1% 1,7%| 18,8% 0,1%| 6,7% 0,7% 5,7%| 0,2%




Les quartiers informels développement une fonckimative intrinséque. Selon les données
de I'enquéte, le taux de ménages locataires owcataives est de 19% ce qui est supérieur au
taux national (16%). Dans les quartiers enqué&eparc locatif tend a se constituer d'une
maniére de plus en plus affirmée. Dans six sur geaftiers informels, le taux de ménages
locataires est supérieur au taux national. Paewas| I'informel constitue le réceptacle de
formes d’occupation de non droit représentées dantableau ci-dessus par les logés
gratuitement et les occupants de faits qui corstitwles formes de squattage assez présent
dans les quartiers Chrichi et Essourour

Figure n° : les statuts d’occupation dans les giexg informel
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5.6 Les mutations dans les statuts d’occupation ekguent la permanence des mobilités
dans les quartiers informels

Il n'est pas surprenant de souligner que le logérnréarmel est tellement dynamique qu'il
facilite 'accés au logement et a la propriété. &fet, la comparaison entre anciens et
nouveaux statuts d’occupation montre que 43% desages étaient locataires avant de
s’installer dans le quartier et seulement 25%%eétgpropriétaires. Le croisement entre ces
deux variables permet de dégager les principalestions enregistrées dans les statuts
d’occupation et ceci de la maniéere suivante :

- 20,4% des ménages ont maintenu leurs statutsuxitia propriétaires des logements ;

- 14% des manages ont maintenu leurs statuts inilaugcataires des logements ;

- 26,7% sont passeés du statut locataire au statptiptaire ;

- 1,5% des propriétaires sont devenus locataires ;

- 10,7% des logés gratuitement et des occupantsitdenfaaccédé a la propriété des
logements



Tableau n° : Mutations dans les statuts d’occupales logements informels

Statut Nouveau statut d’occupation dans le quartier

Ancien statut Propriétairg Propriétaire Co- Occupant Logé

d’occupation individuel Indivis Locataire| locataire| Héritier de fait | gratuitement| Autred Total
Proprietaire 20,4% 05%|  1,4% 14%  01% 1,1% 24,7%
individuel

Proprietaire 0,3% 0,2%|  0,1% 0,6%
Indivis

Locataire 26,6% 0,4% 14,2% 0,1% 0,9% 0,6%| 0,1%| 42,9%
Colocataire 0,1% 0,2% 0,1% 0,3%
Héritier 1,5% 0,1% 0,1% 2,0% 0,1% 0,1% 3,8%
Occupant de fait 0,1% 0,1% 0,4% 0,6%
Logé gratuitement 10,6% 0,5% 2,0% 0,1% 1,9% 0,1% 3,8%| 0,1%| 19,0%
Autres 6,7% 0,1% 0,8% 0,1% 0,2%| 0,1%| 8,0%
Total 66,3% 1,7% 18,8% 0,1% 6,4% 0,7% 5,8%| 0,3%|100,0%

Deés que nous affinions les analyses, I'on s’apemoe 38% des mutations se produisent dans

le méme quartier et 24% entre quartiers de la méhee La question sur "le dernier lieu de

résidence avant de s'’installer dans ce quartiedhtra que le taux de mobilité résidentielle
intérieure représente 62% alors que la mobilitééredire pour les migrants provenant
d’autres gouvernorats est égale a 38,2%.

L’installation dans l'informel date pour I'essenties ménages de la fin des années 1980. Les
rythmes d’installation dans les quartiers sontsgants et ont évolué de 2% en 1970 a pres de
30% au début des années 2010. Les dates d’occuzatit d’ores et déja récentes et dénotent
de la permanence des mobilités qui se produisard eaentre ces quartiers. Le recoupement
des données sur les dates d'installation, renseignBancienneté de I'occupation et donc sur
'ancienneté des quartiers. L’'on s’apercoit desésent que les plus anciens quartiers (Birine,
El Bassatine, Chrichi, El Karma, Ras Edhrad) owrueitli les premiers venus a partir des
années 1970. Dans ces quartiers, les taux d’odoupasé sont progressivement accentués
durant les décennies subséquentes pour atteindsedpl 30% a El Karma et Essourour en
2010. Dans les quatrtiers les plus récents notam#&attoucha (Tunis) et Erriadha (Sfax), les
premieres dates d’installation remontent au miles années 1980. A Aychoucha, plus que la
moitié des ménages ont occupé leurs logements 20t@ et 2014.

Tableau n° : Evolution de I'occupation des quastiaformels

Date d'installation dans le présent logement Total

Quartier Avant 1970 1970-1979| 1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-2014

Aychoucha - - 1,6% 3,2% 41,3% 54,0%)| 100,0%
Birine 1,9% 4,8% 28,8% 18,3% 26,9% 19,2%| 100,0%
El Bassatine 4,9% 7,7% 16,6% 25,1% 21,1% 24,7%)| 100,0%
Chrichi 8,4% 23,7% 19,1% 14,5% 19,8% 14,5%| 100,0%
El Karma 1,0% 6,8% 22,5% 18,0% 30,5% 21,2%| 100,0%
Oued Kacem/Bir Ali Hle 0,8% 1,7% 14,9% 29,8% 37,2% 15,7%| 100,0%
Erriadh/El Khadra (Sfax - - 12,1% 24,6% 35,2% 28,1%)| 100,0%
Essourour - 5,3% 22,0% 31,1% 31,1% 10,6%| 100,0%
Ras Edhraa 2,4% 14,6% 31,7% 14,6% 14,6% 22,0%)| 100,0%
Total 2,0% 6,2% 17,2% 19,9% 29,9% 24,8%)| 100,0%




Force est de constater que les rythme d’occupdismuartiers informel ont pris de la vitesse
avant la révolution de 2011. Le graphique suivawointie que les taux d’occupation des

logements informels par les ménages ont connurdifté pics mais le rythme s’est accentué a
partir de 2005 pour atteindre des taux plus immbstantre 2009 et 2012.

Figure n° : Evolution de l'installation des ménagikmns les logements
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L’installation dans les quartiers informels esteeg®llement motivée par I'accessibilité des
ménages au foncier et au loyer. Eu égard aux e#sulle I'enquéte, linstallation dans le
logement est motivée pour 43,8% des enquétés aehdt du terrain et pour 12,5% pour
'adéquation du prix du loyer aux capacités finanes des ménages. Notons toutefois que le
prix moyen mensuel du loyer dans I'ensemble detorarinformels est de 130 DT avec des
valeurs ventilées autour de 25 DT a El Karma etidBhet autour de 290 DT essentiellement
a Aychoucha et Birine.

La propension a I'achat du logement constitue le¢ifnessentiel des ménages. Elle vient en
deuxieme position aprés I'accompagnement du canjdioutefois, la proximité du lieu de
travail, la recherche d’'un emploi et I'héritage stituent tous des facteurs secondaires mais
explicatifs de la raison d’installation des ménag@ss ces quartiers.

Tableau n° : Motifs d’installation dans les quasdiamformels

Motifs %

Occasion s'est présentée pour acheter le terrain 43,8
Loyer modéré 12,5
A cause du mariage/suivre le lieu de résidenceodjomt 11,1
Occasion d'acheter le logement 10,3
Proximité du lieu de travail 6,9
Chercher un travalil 55
Héritier le logement 52
Accompagner un parent/grands-parents 3,2
Habiter chez un parent/cousin 1,1
Opportunité d'acheter et louer ou vendre le logegmen 0,5
Total 100,0




5.7 Modes d’acquisition du logement et économie di construction

L’acquisition fonciére et I'autoconstruction comgé le mode prépondérant et concerne pres
de 65% des ménages. La propension a I'achat damgukgtiers informels est de I'ordre de
12,3%. Cependant I'accés au logement par successpodsente 12,5%.

Les dates d’acquisition fonciere ou d’achat desemognts coincident avec les dates
d’installation. Ceci peut étre justifié par le faiie ce rythme a pris de la vitesse a partir des
années 1980 et s’est accéléré durant la périoda 2000.

Tableau n° : Modes d’acquisition des logements

Mode Effectif % % Valide
Acquisition fonciére et auto-construction 875 51,5 64,2
Acquisition a travers un promoteur immobilier 22 1,3 1,6
Achat a partir d'un privé 167 9,8 12,3
Héritage 170/ 10,0 12,5
Autres (logé gratuitement, occupant de fait... 128/ 7,5 9,4
Total 1362 80,1 100,0
Locataires, colocataires et non déclarés 338| 19,9

Total 1700, 100,0

Les prix moyens du meétre carré ont évolué de 5 2ant1970 a 68 DT aprés 2010 pour
atteindre 153 DT a partir de 2014.

Figure n° : Evolution des prix moyens du foncie?)mformel

Les sources de financement de I'achat du terraihdigerses mais elles sont constituées pour
81,6% des ménages par I'autofinancement qui peaitaésocié aux emprunts fournis par les
parents et amis (12,7%) et par la vente d’autressh{11,6%). Cependant, I'accés aux crédits



bancaires ne concerne que 10,4% des ménages auntainies microcrédits ne contribuent
gu’a 3,3% au financement de I'acquisition fonciére.

Dans les différentes étapes d’acquisition, de coason, d’achat et de transformation,

'autofinancement constitue la source la plus agla@Eux ménages. Le recours aux formes
traditionnelles de financement par 'emprunt damscadre de la famille et des amis est
également récurant. Pour les ménages de linforhesl,crédits bancaires demeurent une
source secondaire qui accompagne I'autofinanceiplest particulierement dans I'achat des
logements.

Tableau n° : Sources de financement de la produdiiologement

Achat du | Construction | Achatdu | Transformation
Source terrain % % logement % %
Autofinancement 81,6 85,1 61,4 82,9
Emprunt des amis et parents 12,7 15,2 12,9 9,7
Vente d'autres biens 11,6 6 14,8 6,5
Crédit bancaire 10,4 12,5 22,9 7,8
Vente de terrain 7,4 - - -
Micro-crédit 3,3 4.8 - 5,5
Vente d’'une partie de la parcelle - 2,6 - -
Ajd_e de I'Etat (délégation, consel|l i i i 97
régional...) '

La mesure des codts de production du logementnrdbipermet de dégager les valeurs
moyennes suivantes :

Le colt moyen de l'acquisition et la constructiaupune durée moyenne de 4,7 ans
est égal a 32 mille dinars ;

Pour I'achat des logements, le prix moyen d’ackaestimé a 21 mille dinars ;

Le codt moyen des transformations est de 12 milard. Ceci dit, le colt moyen
d’achat et de transfromation est presque égal @ de I'acquisition fonciére et
I'autoconstruction.

Il en découle que pour une moyenne de 125 m?2 dacsutotal bati par logement
informel, le colt du m2, outre le prix de reviesmtld réhabilitation, peut étre estimé a
264 DT.

Les transfromation constituent un élément essedtak la production et 'amélioration du
logement informel. En effet, 57,2% des ménageseotrepris des transformations dans leurs
logements alors que 70% considérent leurs logenmestbeves.

Les types de travaux entrepris concernent pousdigsel I'ouverture de fenétre, de porte ou
de séchoirs et I'entretien du logement. Pour 29% nenages les transformations ont
concerné l'ajout d’'une ou de plusieurs pieces efr mbautres (21%) la construction d’un
étage.



Type de travaux %
Ouverture de fenétres, portes, séchoirs 45)7
Travaux d'entretien (Carrelage, Peinture, plafamstallations...) 36,2
Ajout d'une ou de plusieurs pieces 29,2
Transformation/amélioration de la facade 27,2
Amélioration/renouvellement de la structure (posit@ppuis, planchers.].) 26,7
Ajout d'une salle d'eau/WC/Salle de bain/Cuisine ,925
Construction d'un étage 21,0
Démolition et reconstruction du logement 12,9
Ajout d'une nouvelle unité de logement 11,¢
Type de travaux: Ouverture/aménagement d'un ga@agela voiture 9,1
Fusion de piéces 8,6
Ouverture d'un local pour activité économique 5,8

La durée moyenne des transformations atteint 239 Bwutefois, les motifs de transfromation
sont liés pour 43% des ménages au caractere étroibgement qui, dans I'organisation
actuelle de ces espaces ne favorise pas lintifgiéionomie et le bien étre des individus et
leur sécurité. Pour 24% des ménages, le logeméntriel ne répond pas aux usages et au
mode de vie souvent caractérisé par I'accueil dmiones externes de la famille élargie. Les
formes d’adaptation de la taille du ménage a I'esp&abité, suppose la mise en
transformation des logements par partage de I'esjsierne avec un cousin ou un parent ou
pour monter un projet de commerce ou un petit métieencore pour bénéficier de la rente
locatif d’une partie du logement.

%
Car le logement est étroit par rapport a la taillenénage 43,0
Accueillir la famille (occasionnellement) 24,2
Pour se protéger contre les risques de cambriolage 22,0
Pour que 'un des enfants (fille/fils) ait sa chaeindépendante 15,7
Pour aérer le logement 12,1
Mettre la cuisine/Salle d'eau/WC a I'extérieur ageiment 10,3
Se marier dans le méme logement (se partagegéenent) 10,3
Pour monter un petit projet (commerce, servicet pedtier...) 4,5
Partager la maison avec un frére/une sceur/ umipare 4,0
Pour louer I'extension (étage ou studio ou piece) 3,1
Pour accéder a une partie du logement (toit, garage 2.2




6. Recommandations pour un plan d’action transverda
6.1 Recommandations stratégiques

La question de I'habitat informel ne peut étre hésgar des solutions émanant de I'étude de
informel. Toutes les recommandations issues dedes thématiques sur I'autoconstruction
formelle, le financement du logement, le foncier,plarc ancien...devraient étre mises en
faveur de la résorption de I'habitat informel. llest pas surprenant d’affirmer que ce
phénomeéne intarissable continuera a marquer, dleanprochaines décennies, les villes
tunisiennes. Ceci a I'image des pays dont les mpéles ne cessent de produire des inégalités
socio-spatiales et qui s’expriment par la prégnadeela précarité, la pauvreté et par
I'évolution de nouvelle formes d’informalité. La ggnance de I'habitat informel est une
traduction spatiale du dysfonctionnement du modéldéveloppement.

La stratégie de I'habitat devrait étre innovantescetir de la vision sectorielle de la question
du logement pour s’inscrire dans une approche siadu(qui prend en considération le droit
d’acces au logement adéquat pour les femmes ehdesmes ainsi qu’aux services et
équipements urbains), multiscalaires (a plusiewhelées territoriales et dimensions :
historique, économique, sociale, culturelle...). Elkevrait se traduire par un plan d’action
transversal qui traduirait cette vision dans lalguethaque programme, projet et action devrait
étre concertés et validés par les acteurs intentsransi que par les diverses composantes de
la société civile.

Afin de réduire l'intensité de I'’habitat informel'Etat tunisien devrait s’investir d’'une
maniére innovante dans ces quartiers en incitantdbitants a s’engager dans I'amélioration
de leurs quartiers et en impliquant les composatiéeta société civiles a jouer le rble de
médiateur entre les habitants des quartiers infisreteles pouvoirs locaux et centraux.

6.2 Recommandations opérationnelles

Définir des critéres financiers techniques, cultiet sociaux claires et inclusifs pour
I'habitat social et @conomique tout en se réféaaxt criteres du logement adéquat ;
Planifier et programmer a moyen et a long termeteleains viabilisés

Mettre a disposition a court, moyen et long ternes tbts de terrains viabilisés et
€quipés ;

Adopter des modes de financement qui soient erorappec les capacités financiéres
des populations défavorisées et a faibles revenus ;

Adopter des fromes d’autopromotion assistée pamudéss de projets composées de
compétences pluridisciplinaires en vue d’assuliatégration des unités d’habitation
dans les programmes et les tissus urbains.

Développer et encourager les systemes de finandemm&sés sur l'octroi des
microcrédits destinés au logement et & 'amélioraties conditions de vie dans les
guartiers informels.

Enrichir le panel des outils d’intervention de BEpar des projets de renouvellement
et de reconstruction des quartiers informels. Ceepae limite actuellement a des



actions de réhabilitation et d'équipement des dgr@rtinformels et non de
régularisation.

Prévoir des programmes de renouvellement urbainqdagiers les plus défavorisés
par le relogement des habitants et la conceptigriated’aménagement de détail pour
la reconstruction des quartiers.

Diversifier I'offre publique en logement évolutif en lots aménagés et adaptés aux
populations économiquement modeste en termes defwig (100 a 150 voire a 200
m2) et de systéme de financement.

Diversifier I'offre en logement selon les CSP et tégions et adapter les typologies
des logements aux usages des ménages (épannetsgion gdes espaces vides,
possibilité d’extension, zonages et densificatigpécifiques, matériau de construction
innovant abordable et durable...)

Prévoir des programmes et des projets concertés lavpopulation et les acteurs
locaux des quartiers informels et défavorisés.

S’investir dans l'effort fourni par les populatiordes quartiers informels et les
assister/accompagner dans la conception de legesnlents (typologie, utilisation et
gestion des espaces intérieurs, voisinage...) (oréau sein des communes et des
conseils régionaux de cellules d’accompagnememtasisistance rble qui peut étre
joué par la police municipale chargée actuellerdentlever les infractions)

Assurer une meilleur gouvernance de la planificatigbaine : il s’agit de faire
participer les composantes de la société civile,jéeines, femmes et acteurs privés
dans la conception des PAU et des documents déipddion stratégique, a travers
I'organisation d’ateliers urbains et de concertatice qui suppose 'amendement des
méthodologie d’élaboration des PAU, de leur modegelstion par I'administration,
ainsi que la révision de la formule de « moinsdis> dans les marchés publics ;
Faciliter les procédures de changement de vocadibrd’'usage pour les zones
d’équipement et les espaces verts programmés et r@alisés dans certaines
communes, et réaffecter ces zones a I'habitatseengiellement & lintégration
rationnelle des catégories défavorisées au seitishes existants.

Encourager les ménages a la densification parciéitédion des procédures et par la
mise en place d'un systeme financier et fiscaleitatit pour les catégories
défavorisées ;

Renforcer les compétences des collectivités locatesnatiere de planification de
gestion et de suivi de I'habitat et outiller lesnmoounes de moyens humains,
techniques et financers afin de mieux suivre etiréter la progression de I'habitat
informel

Former le personnel des banques en charge dedrélidn des constats de crédits aux
normes techniques et aux reglements d'urbanisme giirils prennent en
considération le caractére informel des zones maoweartes par les PAU, et d’établir
convenablement les constats descriptifs et esfignatii déterminent le droit d’acces
aux crédits bancaires.



Nouer des partenariats entre le Ministere de [I'Hdbiet le ministere de
'Enseignement supérieur et la Recherche sciengfig@fin d’intégrer dans les
structures de recherche universitaires, des thgoestien rapport avec I’habitat au sein
des unités et laboratoires de recherche spécislid#®s le domaine de I'urbanisme et
'aménagement. Ces fromes de partenariat aidercertfarcer les activités au sein des
observatoires et mieux définir les critéres du toget social et adéquat ;

Associer les habitants, les acteurs formels etriméts (lotisseurs particulier,
agriculteurs, lotisseurs occasionnels) dans legetsrade réhabilitation et les faire
participer differemment a 'aménagement de leuriigrs ;

Mettre en place un observatoire de I'habitat etl'tlabitant qui sera chargé de
I'élaboration des enquétes et inventaires, dedaligation des tableaux de bord et de
la capitalisation des expériences sur I'habitatnieret informel.



