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INTRODUCTION

C’est & la demande du Bureau Régional de 1’habitat et de 1’urba-
nisme pour le proche orient et 1’Afrique du Nord (RHUDO/NENA) de
1'USAID qu’ a été entreprise cette édtude d'évaluation retrospec-
tive de la composante "Réhabilitation du quartier de Mellassine
du projet d'habitat &64-HG - 00O financé au moyen d°un prét

garanti par 17USAID.

L’objet de cette évaluation est d'apprécier le degré de réalisa-
tion du projet de réhabilitation de Mellassine aujourd®hui achevé
et d’établir la mesure dans laquelle les objectifs visés par ce
dernier onkt 4té atteints tank sur les plans économique et social
que suwr celui des institutions ayant participé & sa mise en

oeuvra.
L7int#4r&t majeur de 1l'étude est de pouvoir mesurer :

- 1'impact duw projet sur la politique des autorités
tunisiennes dans le domaine de l’habitat social et en
particulier au niveau de l7intégration & la ville des
quartiers d’habitat spontané ;

~ 1’efficacité du projet ;

~ le degré de satisfaction des besoins des populations con~

cernées



Cette analyse permet de tirer des enseignements pour la mise en

oeuvre des projets ultérieurs de réhabilitation.

Le présent rapport qui cldture la mission de la SIDES est

structuréd de la maniére suivante :

- le chapitre 1 présente le projet et son contexte & 1’épo-
que ol il a été identifié et congu.

- le chapitre 2 présente l‘analyse retrospective du déroule-
ment du projet depuis sa préparation jusqu’a son achéve-
ment.

- le chapitre 7= est consacré & 1%évaluation de 1'impact
économique et social du projet qui se dégage des résultats
des enquétes menées dans le cadre de la présente etude.

- le chapitre 4 tente d"évaluer les performances des insti-
tutions qui ont eu A& gérer et assurer la coordination du

projst, et dans ce but une attention particulieére est

prétée au recouvrement des coiits du projet.



1.

CHAPITRE 1.

GENESE ET PRESENTATION DU PROJET

1. L’ENVIRONNEMENT SECTORIEL

L’époque correspondant & 1‘'identification du projet de Reha-
bilitation de Mellassine se caractérisait par une forte
croissance de |l urbanisation sous les effets conjugués de la

pression démagraphique et du développement des activites
dconomigues concentrées dans une large mesure dans 2t autour

des principales villes du pays.

Ainsi, entre 1975 et 1980, 1la population urbaine a cru

plus de 6 % par an, amenant le taui d'urbanisation d'environ

48 % en 1975 & prés de 55 Z en 1980.

DATE ' 19545 19466 1975 1980
Fopulation totale i 3783 4533 S600 5868
(1000) !

(Taux de crois.annu=l) i
YA H (1,8 (2,4) (3,2
Fopulation urbaine H 1236 1820 2665 339%
(1000) H
)
(Taux de crois.annuel) !
% H (3,9) (4,3 (6,2)
Niveau d*urbanisation |
A ' 32, 40,1 47,6 S4,7
)
]



Le grand Turnis se distinguait nettement comme un important
péle de concentration de la population urbaine, avec une
croissance annuelle de l’crdre de %,2 %, une population
évaluant de 925 000 en 1979 A environ 1,1 million d°habi-
tants en 1980, représentant 31 % de |l 'ensemble de la popula-
tion wurbaine et plus de la moitié de la population des 20
plus grandes villes du pays.

Cette période a connu une forte activité de construction de
logements. En effet, pour le secteur reglementéd, en milieu
urbain les réalisations ont été d’environ 100 000 unitéds
dont 40 000 réalisées par le secteur public ; en milieu
rural, elles étaient d'environ 50 000 unités. Cependant, la
demande de logements dépassait cette offre et cela a engen-
dré le développement d’un habitat spontanéd ou non réglemen-
te.

Four la période 1975-80, cela a concerné la moitié des
constructions en miliew urbain et &0 % de celles du milieu
rural.

Du point de vue général, il y a eu amélioration de 1’état du
parc par 17élimination de gourbis en zones rurales et 17uti-
lisation de matériaux de wmeilleure qualité. Le niveau
d’équipement en services de base s’est aussi élevé :

% BRANCHEMENT

] '

' 4

ELECTRICITE ! SONEDE i

1975 198G 1 1975 1980 |

i L e : —————————————————— H

iDistrickt Tunis! 78 88 i 70,8 80,3 |

1 ] ] t

1 ' 1 '

1Tout la pays + 71 84 ! 53,9 70,6 |

] ] ] '

S T S ;
Dans la région de Tunis, le raccordement au réseau des eaus

usées était de 65 %.

La situation était cependant différente selon qu’il s'agit
de 1’habitat réglementé ou des zanes d’habitat spontané ;
celles-ci se caractérisent en effet, outre 1’absence de
statut Juridique pour 1’occupation du sol et la transgres—
sion des r&glements municipaux prescrits, par la faiblesse
de 1’infrastructure et la densité d’occupation de 1‘espace.



En 1979, dans les :zones d habitat spontané de Tunis, 20 %
uniguement des ménages disposaient de 1°'eau courante et
50,8 % de 1’électricité.

De méme nous citons, & titre d’exemple, quelques densités
observées au milieu des années 70 dans la région de
Tunis 3

- Medina : 550 pers/ha

- Zones d’habitat spontané : de 500 & 1500 pers/ha, avec
une moyenne approchant 4600 pers/ha.

~ Zones résidentielles de Tunis (cité jardin, Mutuelle
ville, quartiers El Menzah,...) : 180 pers/ha.

- Cités d’habitat économique : 240 pers/ha.

La population résidant dans les gquartiers d’habitat spontané
représentait environ le quart de la population du District
de Tunis et probablement une proportion plus grande pour
tout le pays en milieu urbain.

Cette situation est aisement compréhensible quand on abserve
les niveauwx: de revenus des ménages et les coiits des pro-
ductions immobiliéres du secteur public.

En 1975, le revenu mensuel median des ménages était de 91 D
au District de Tunis et 6! D pour tout le pays 3§ en 1978,
ils étaient estimés respectivement & 115 et 77 D. A la m€me
époque, le revenu mensuel médian était estimé & T0O-T5 D pour
les ménages des quartiers d'habitat spontané.

Cependant, le produit ybain le moins cher de 1a SNIT,
responsable de la presque-totalité des constructions publi-
ques, le logement suburbain, coutait en moyenne 3200 D.

Ainsi, face & la pression de 1’urbanisation, 1’offre insti-
tutionnelle de 1logements ne suivait pas le niveau de 1la
demande d’une part et ne parvenait pas & offrir des unités
compatibles avec les moyens des ménages a faibles revenus
d’autre part.



1.2. POLITIGUE GOUVERNEMENTALE DANS LE DOMAINE DE L°'HABITAT

Jusqu’au milieu des annédeg 70, la politique gouvernementale
en matiére d habitat comprenait deux volets :

i) la construction de logements subventionnés.

ii) la conduite en parallédle d'actions de dégourbification
et la rédalisation de projets de relogements fortement
aidés.,

lLa SNIT gérait la plupart des programmes publics d'aide au
logement et & ce titre édtait responsable du financement, de
1’aménagement des terrains, de la conception et de la cons-
truction de logements.

De grandes opérations de construction de logements sociaux
pour les couches de paopulation a4 revenus intermediaires et
faibles furent lancées dans 1les années 60O (E1 Khadra,
Ettahrir, El Aouina, Ezzouhour, Kram Ouest, Kabaria, etc...)
pour reépondre aux besoins de la population d'une part et
pour reloger les familles qui habitaient des gourbis élimi-
nés.

En milieu urbain, 1la SNIT proposait principalement & cette
dpogue, deu: types d= logement : un logement populaire de 2
pidces de 346 a4 42 m? =t un logs=ment ouvrier de 4 pidces, de

73 & B8 m2.

AU mi3me noma2nk, wuwne lubt= contrs los gourbis était mende :
Zestructicn de différznts ilots  (J=zbel Lahmar, Saida
Manzubia, Mellassinz) et un ranforcement du contrdle admi-

nistratif accompagna ces opsrations.

Cependant, les nouveau: projets ne permirent que le reca-
sement d’une treés petite partie des habitants des gourbis.
En effet :

- les loyers finés relativement elevés et les frais d'eau et
d*électricité requérant une solvabilité réguliére des
futurs occupants ;

- les niveaux d’équipement et la faible densité entrainant
un coiit de viabilisation élevé ;



- la hausse des coits de construction pour les prosets SMIT
affectant tous les types de logement (de 2T00 & S5G0  puis
6700 D pour les logements ouvriers, de 1300 & 2500 puis
3500 D pour les logements populaires, entre 1971 et 1975),

sont autant de facteurs qui concouraient & exclure les
ménages les plus pauvres d= ce segment d'habitat qui rec-
réaient les gourbis (dans les zones péripnériques de Tunis)
ou s’entassaient dans les quartiers eiistants, les densi-
fiant ainsi encore plus.

Ces importantes opérations immobiliéres destinées & 1°ori-—
gine, au moins en partie, au recasement des populations
déplacées n'eurent ainsi qu’un effet limité sur 1’amélio-
ration des conditions d= vie des couches de population les
plus défavorisées.

Certaines opédrations d’autoconstruction et de 1logements
dvolutifs furent tentées (kKabaria)l. Malgré les difficulteés
administratives rencontrées, particuliérement pour la phase
de recouvrement des coiits de viabilisation, ces essais rdéus-
sirent sur le plan de 1‘autoconstruction =t 1’agrandissement
du logement.

Certaines institutions proposaient cette solution pour ré-
pondre awt besoins des couches les plus pauvres en matiére
d*habitat (D.A.T en 1971 avec un logement SNIT type D,
évolutif, d’une surface couverte de départ de 18 m2 pouvant
€tre2 agrandie jusqu'ad 50 m? ; A.S5.M proposant des trames
évolutives pour 13 rédnovation sous forme "d'opération—
tiroir"” de différents gquartiers de la Medina).

Les autorités demeurérent cependant réticentes, craignant
une extension des "gourbivillas" & Tunis.

En 19772-74, le contaxte instituticnnal a 264 modifiéd avec la
création de 17'AFH et d= la CMEL. LAFH avait pocur Liche
d’acquérir, aménager et céder l=z3 kerrains destings & la
conskruction de logements. La CNEL était spécialisd2 dans la
mobilisation de 1'eparane en vue des prits au  logement.

Les normes de taille et d*équipement adoptées par 1°AFH, la
hausse des coiits des logements, rendant caduques les for-
mules de la CNEL destinées auit ménages & faibles revenus,
continuent a garder ces ménages en dehors du systime insti-
tutionnel du logement. La création du FOFROLDS =n 1977,
réservé aux salarids, ne résoud pas non plus les problémes
d’habitat des ménages & faibles capacités financiéres.
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L’Etat continuait & répugner & s’engager dans une politigue
d’encouragement & 1°autoconstruction & travers la fourniture
de parcelles assainies ; pourtant, différentes études (Etude
de factibilité commandée par le District de Tunis en 1975-76
et financée par la BIRD, étude de 1’USAID) avaient montré
qu’elle constituait la seule mani¢re apte 4 résoudre le
probléme de pénurie de logements a bon marché pour les
ménages & revenus modestes. Le gouvernement n’admettait
cette politique que pour le milieu rural ou semi-rural.

I1 n’était pas enthousiaste non plus pour 1’action con-
sistant A offrir des noyaux de logements sur des parcelles
viabilisées pouvant @tre parachevés par les acquéreurs. Ce
type de logement dit "rural amélioré” accepté en milieu
rural n*était pas toléré en milieu urbain.

A travers les tentatives de "dégourbification" par des-
truction des taudis, les autorités sont restées longtemps
imperméables & 1'idée de réhabilitation des quartiers d’ha-
bitat spontané, visant le maintien de leur population sur
place, la régularisation de la situation fonciére et 1’amé-
lioration des niveaux d°équipement et des conditions de vie
dans ces quartiers.

Ce n'est qu’a partir de 77-78 que cette conception a commen-
cé A& faire son chemin, méme si les autorités la considé-
raient d'abord comme une action contre 1'insalubrité.

C'est dans ce contexte qu'a été identifié et préparé le
projet de réhabilitation de Mellassine financé par 1°USAID
ainsi que le 2@ projet de Développement Urbain finangant, en
partie, la réhabilitation des deux quartiers de Saida
Manoubia et Jbel Lahmar & Tunis, avec la contribution du
gouvarn=ment Hollandais égalzment.

Ces projets avaient charché A& contribuer & jster les bases
d'une politique rationnelle consistant & rénover les =ones
d'habitat spontané au lieu de les démolir,« & convaincre les
parties prenantes du bien fondé et de 1'efficacite de cette
approche, A intégrer 1’aménagement de parcelles viabilisées
A faible coit et & recouvrer les coafits des travaux d'infras-
truckture et d’amélioration auprés des bénéficiaires.

La réhabilitation de Mellassine faisait partie du praojet
664-HG-0O0OZ autorisé en 77-78, comprenant deux tranches,
garantissant un pr&t d’un montant global de $ 20 millions,
destinés & :

— terminer le projet Ibn Khaldoun = Hrairia 3§ montant du
prét : $ 10 millions.



- un programme de logements évolutifs dans tout le pays,
=

supervisé par la CMEL ; montant = ¢ 5 millions

- réhabilitation de Mellassine par la Municipalité de

Tunis ; montant = % 5 millions.

En 79-80, un autre projet (&64 HG-004) 8tait autorisé garan-—
tissant un pr&t de $ 25 millions pour la réhabilitation de
quartiers a l1’intérieur du pays.

Une deuxidme tranche de ce projet, en 1983-84, comprenait un
prét de $ 25 millions.

Farall2lement aux projets USAID, la Banque Mondiale étencait
aussi son intervention au profit de la réhabilitation de
1’habitat spontané.

Ainsi, un J& projet de Développement Urbain, approuvé en
Décembre 1982, étendait les investissements 4 d'aukres quar-—
tiers du District de Tunis, ainsi que des villes de Jendouba
et du Kef. Dans le cadre de ces projets, une Agence pour la
Réhabilitation et la Rénovation Urbaine (ARRU) a été créée
pour coordonner et faciliter les actions d'amélioration des
quartiers d'habitat spontané, en particulier par 1'acquisi-
tion des terrains nécessaires et leurs transferts aux
Municipalités et & 1°AFH responsable des parcelles assai-
nies.

Un 4% projet de Développement Urbain, approuvé en Juillet

1986, financera principalement deuw: lignes de crédit, 1 une
destinéa & permettre & 1°'ARRU d'améliorer 1‘infrastructure
et les équipements collectifs, 17autre & aider 1°'AFH &

aménager les parcelles viabilisdes.
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1.3. SITUATION DU QUARTIER EN 1978

Le quartier de Mellassine avait une population d'environ
40 Q00 personnes, occupant quelques 4000 logements ; le taux

d’occupation était donc trés élevé (10 personnes par
logement). La densité d’occupation de 1l’espace était d’envi-~
ron 740 pers./ha. Par suite des effets migratoires non

maitrisés et de la lutte contre 1°habitat spontané, une
densification importante s’est réalisée entrainant une coha-
bitation elevée : 1,9 familles/logement {(contre 1,15 pour le
gouvernarat de Tunis) et 3,6 persannes/piéce.

La grande majorité des familles résidant & Mellassine
étaient 14 depuis plus de 10 ans :

! '
1 1
[ 1
H !
! » 9 ans 75 :
1 t
4 1
i 4 - 9 ans 11 H
() )
1 ]
| . 4 ans 14 !
: :
! :
Le taw: d'emplaoi (personnes employédes/population totale)

dtait de 20,46 % contre 24,7 % pour le District de Tunis. La
plus grande parti= de cet empleoi 4tait constitué d activiteés
informelles.

L2 revenu iMédian & Mellassine (44 D) était d'environ 40 %
infériaur A celui de la région Tunisoise (80 D). (e uart
des ménages avait un revenu mensuel inférieur a 30 D § 60 %
des ménages avaient un revenu compris entre I0 et B0 D

seuls 16 % des ménages avaient un revenu supérieur & 80 D.

Frés de 1a moitié des familles étaient locataires ;§ 75 %
d’entre elles payaient un loyer inférieur & 10 D, 22 % entre
10 et 20 D et T % supérieur & 20 D ; cela correspondait & un

c

loyar de S D/piédce.
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L'habitat é4tait caractérisé par l'inconfart et les condi-
tions d’hygiéne insuffisantes.

Outre leur densité élevée d'occupation, les laogements
étaient bhumides et prenaient 1l eau durant les périod=s des
pluies.

Environ la moitié n'édtaient pas étanches.
Le sol des logements était en dur pour la quasi-totalité.

Méme si 1le pourcentage de raccordement aux égouts est de
64 %, la vetusté et les raccardements anarchiques nécessi-—
taient le réexamen complet de 1 évacuation des eauwt usées.

La disponibilité de 17'eau courante dtait lide & 17état
foncier : les secteurs lotis étaient raccordés au réseau
d*adduction d’eau, les non laotis en étairent quasiment dé-
pourvus.

Cela daonnait un tauw: moyen de raccordement de 41 «.

Le branchement au réseau elactrique quasi géndral était
cepandant vétuste et marqué par le bricolage de la wajeure
partie des installations.

Dans la zone du projet, la voirie était guasi-inexistante.

Les équipements de superstructure étaient insuffisants. Un
déficit important de structures d’2ducation, spaorts, culture
et loisirs 2tait constat2. Cela sz traduisaik par un nombre
restreint de ces équipemants =t par la qualité médiocrzs des
services déja offerts.

Eien que paraissant suffisants, lz2s équipements socic-sani-
taires étaient mal répartis au s=2in du guartier.

Le régime foncier des terrzins du quartier de Me=llassine
était 1= suivant :
) Fropriété de 1" 4tat = Il %

Fropriété de la Municipalité = &5 %

Fropriété privée = S0 %

Fropriété SNIT = 14 %
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1.4.

PRESENTATION DU PROJET

1.4.1. OBJECTIFS

Four 1°USAID, le projet de Réhabilitation du quartier de
Mellassine entrait dans le cadre de 1 ‘encouragement de
l’orientation de la politique gouvernementale de 1 habitat
dans le sens de l°optimisation des programmes destinéds aux
familles & revenus insuffisants, inférisurs au revenu médian
& 17échelle nationale.

Un objectif fondamental de ce projet était de montrer la
faisabilité d'options plus étendues pour 1'habitat & faible
coiit tels que :

- Réhabiliter 1l2s guarti=is d'habitat spontané au lieu de
les démolir 3 cette altuornative est moins colitause et
moins brutale.

- initier des programmes de construction avec des normes
plus modestes, compatibles avec les capacités financiédres
des ménages concarnéds ;3 c'est l2 cas de la fourniture de
noyaux évolutifs et de parczlles viabilisédes.

- Réduira lesz subwvenkions gi2nérales & 1 'habitat =t 125 res-
treindre aw:  ménages 3l oz2n ont le plus beseoiln ce2 qui
entraine ainsi 1*auagmentation duv nombre des béndtficiaires
de 1l aide gouvernamentals=.

Las principaut obj2ctifs du projet ont alors &téd finés comme

sl b

l. Acporzar la s2curitsd dz tanure aux ménages installés par
12 r2qularisation de2 lew situation juridique vis & vis
du terrain occupé.

2. L'installation des équipements d'infrastructure faisant
défaut

- voirie et chemins piédtonniers
- réseau d’eau potable

- réseau des égouts
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- édclairrag2 public.

3. La fourniture de parcelles viabilisées et noyaux évo—
lutifs pour reloger les ménages déplacés pour les hesoins
de la réhabilitation ou de 1la décohabitation. Ceux-ci
devaient pouvoir bénéficier de petits crédits pour 17%au-
toconstruction et 1’acquisition des matériaux néces-—
saires.

4. L*amélioration du niveau des équipements superstructurels
du quartier : marchés, écoles, jardins d’enfants.

1.4.2. COUTS ET FINANCEMENTS PREVUS

Le principe gé4néral du financement prévu du projet au moment
de 1 ‘'accord (Sepk. 1978) était le suivant :

~ Le crédit garanti par 17USAID (S millions de dollars, au
taux de 2,8 % sur 30 ans avec 10 ans de délai de gri3ce)
prenait en charge les édtudes de faisabilité et de program-
mation, les infrastructures, 1les pré&ts pour matériaux de
construction, les frais de supervision du projet par un
rasponsable USAID et une assistance technique A la
Municioalite vers la fin 1978, éguivalente & des hono-
raires de 2 hommes / mois.

- La partie tunisienna davait prendre en charge 1 acquisi-
tion des terrains pouwr l& rehabilitation estiméa A& §,3
million de dollars, 1%'infrastructure primaire, les éguipe-
mants da superstructure et les salaires des employés de la
Municipalité.

Certain2s modifications devaient &tre apportées plus tard,
en particuli=zr la possibilité d avance sur crédit USAID des
dépenses concernant certains équipements de superstructure
(1981).

1. LTUSAID avait effectué (Sept 78) une estimation prélimi-
naire des coits & financer par le crédit garanti, comme
suit :
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Nombre de parcelles concerndées : 47

a) Infrastructure : $ 7146 par unité, répartis comme
suit @

-~ Electriciteé = 44
- Eclairage public = &8
- Voirie = 282
- Eau = 189
- Egouts = 173

Le total est alors de : $ 3.401,000

b) Etudes techniques et de
cadastre (8 %L de a/): $ 272.000

c) Pr&ts pour constructions
de relogement : % 2000 x 238 unités = $ 476.000

d) Suivi du procjest : $ 125.000

e) Inflation et impcrndérables : $ 480,200
(20 %4 de a/)

TOTAL : % 4,954,300
Coiit par unitéd : $ 10643
Coiit par béné-—

ficiaire (sur la base de 45123) : $ 110.

2. Dans 17étude du projet effectuée par les bureaux Tunitec
S.A et Transitec S.A (1978), certains coiits fragmentaires
étaient proposés & titre indicatif, ne préjugeant pas des
devis définitifs des soumissionnaires. 1Ils sont résumés
comme suit :
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! {NE PARCELLES couTt ! COUT TOTAL !
! EQUIFEMENT {CONCERNEES UNITAIRE (D) !
: H (D) ) H
| e et Lt | mmm e s !
! ! ! !
{Réseau égouts H 60 431 : 412 00O !
] L] 1 1]
[} ] 1 '
| Branchements ! L0 0 ' 846 QOO !
] ) ] []
] ¥ 1 ]
{Réseau eau potable | 1200 o9 i 71 QOO i
) ) 1 )
] 1 ) )
i Branchements ! 1200 0 : 108 000 '
[] 1 [] )
] [} ] )
iElectricité ! 1920 - ' 35 000 '
[] ) 1 []
] [} ] ]
¢ (Raccordements au | ! !
! réseau et éclai- | H i
! rage public) ! H !
) ] [] ]
[} 1 [} 1
i Branchaments ! 313 30 ! 10 000 :
) [] ] )
] ) ] +
tVoiries H 1920 - H BOO QOO0 !
H : ! !
i ! ! '
T v TTTTTTTTTTTTTTTTTTTT T !
{Total Infrastruc— | - - ! 1523 000 H
tture H H !
! H H H

3. La Municipalité de Tunis, au 31.10.1980, a procédé a
1’actualisation du schéma de financement et das estima-
tions des coiits du projet.
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A cette date, les pravisicons étaiant l=s
les composantes du projet :

i) les éléments programmés :

suivarntes, selon

DESIGNATION i MONTANT MONTANT PAR ORGANISME FINANCELR
i GLOBAL Us AID MUNICIPALITE
11000 D) (1000 D (1000 D)
tiabilits H
Travaux sur site : :
~Voirie 1 480 600 80
-eau HE Y 5! -
-assainissement v 330 300 30
-electricité i1 10 -
-eclairage public HI 35 -
~bornage 1414 .4 -
Branchesents : H
-eau i85 78.3 8.5
-assainisseaent HE-1V} &0 -
-electricité } 3 3 -
Sous total viabilité | 1315.4 1198.9 116.5
$Superstructuras !
Equipements publics : |
-Marché HE- 1V 40 -
-terrains d’activitds | S0 50 -
tempurairas !
-jardin d’enfants 190 80 -
-dépsts HE) 30 -
Prats aux relagés HEE LY 441 -
Seus total superstruc- | 481 481 -
tures i
$Dépenses accessoires !
-Frais d’étude i 103 87 18
-Frais 42 qesticn HEN- Vi &7 -
-Buraau de ['habitat ! 20,8 20.8 -
~Frais investisseur 1 28,1 8.0 -
Scus total dep.acces. 1 220.9 202.9 18
tfoncier (1) '
-Acquisition de tar- |} 230 - 230
rains privés :
Total des coits 1 204673 2082.8 384,95

(1)

Il vya aussi la valeur des terrains publics acquis mais
sans déboursement effectif correspondant
estimés a 150 Q00 D et des terrains
étatiques estimés & 420 OO0 D,

terrains municipaus
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ii) Las 4léments prévus par l2 plan d'amdnagement mais naon
ancor=2 programmés 3

Ce sont des équipements publics & financer par 1 Etat.

H DESIGNATION ! MONTANT :
! ! (1000 D) !
! ! !
T o !
! -Centre de formation : 200 !
i professionelle H :
i —Centre culturel : 200 !
{ —Bureau PTT H J0 !
{ -Foste de police : 10 H
! -Terrains de sports : i
i et gymnases : 00 i
! -Ecales : 754 !
i —-Dispensaire ! 120 !
! ! !
Y Y !
' ! :
i TOTAL ! 1614 !
] ] 1
] 1 ]
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CHAPITRE 2.

EXECUTION DU PROJET

2.1. INTRODUCTION

L*accord d'exécution de prét HG - 003 a été signé entre les
bailleurs de fonds américains et la CNEL choisie comme
emprunteur unique le 27 Mai 1977(1).

Les conditions de rétrocession de la partie de ce crédit (35
Millions de Dollars US) affectée & la réhabilitation du
quartier de Mellassine, & la Municipalité de Tunis (MDT)
désignée comme maitre d’ouvrage, ont été finées par la
convention CNEL/MDT en date du 2 Décembre 1979.

La MDT a entamé la préparation du projet (étude de Ffactibi-
lité et édtudes d'exécution) & la fin de 1977 (Novambre) et
les travaux qui ont demarré en 1979 ne s=2 sont achevés qu'en
1987.

Le projet tel qu’arrdtéd & l17'issue des étud=s initiales
compirenait les volets suivants :

- la viabilisation et 1'assainissemant foncier des logements
existants (16355)

- la construction de 87 logements évolutifs pour le reloge-
ment des ménages et le desserement

- 1"aménagement de 100 parcelles assainies

Dew: avenants & cet accord ont é4té signés le 1.5,1979 et
le 8.4.1980
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- l*octroi de préts en matériaux de construction

- la réalisation d’égquipements collectifs (marché, jardin
d’enfants, zone d’activités, etc...)

Une des premiéres t3ches & effectuer dans le cadre de 1’éva-
luation retrospective de ce projet est d’analyser les con-
ditions dans lesquelles il a été préparé et exécutsd et d'en
évaluer le degré de réalisation des objectifs quantitatifs,
le but recherché étant d'identifier les succés et les diffi-
cultés constatés lors des différentes phasas de déroulement
du projet.

Four mener & bien cette tiche, on a procédé & la collecte de
toutes 1les dannées disponibles a la Municipalité de Tunis,
dans les bureaux de 1'US/AID et chez les concessionnaires
(ONAS, SONEDE).

Cette démarche a été complitée par des interviews des diffé-—
rents responsables ayant un rapport avec 1le projet de
Mellassine.

L*analyse détaillée du déroulement des études et des travau
figure en annexe. VY sont examinés systématiquement les élé-
ments suivants : la qualité des études - passation des
marchés, damarrage das travaus, durée des travaux, coits...

Dans le corps du chapitre, on lira une présentation synthé-
tique des principaus problémes rencontrés a ces niveaux
complétde  par des tableaus indiquant le niveau de réalisa-
tion d= chacune des szous composants au projet, la confronta-—
tion das délais ek les coiits prévus initialement & ceux
corstatds aprés exécution,
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2.2. PREPARATION DU PROJET (Phase Etude)

L’évaluation du projet de réhabilitation de Mellassine a ét4
effectuée bien avant 1'établissement des études de fackibi-
lité. Elle a été basée sur une reconnaissance préliminaire
des besoins du quartier et une estimation tres sommaire des
coiits.

La préparation effective du projet n’a démarre qu’en
Novembre 1977. Elle a été confiée & un groupement de bureaun
d’études et son achévement s’est =2ffectuéd en Avril 1979 soit
avec un retard de 12 moisz sur les délais initialement
prévus. Ce retard s’'eiplique par le délai d'étatlissement du
plan parcellaire et par les délais d'approbation des do-
cuments intermédiaires qui ont été plus 1longs gque ceusx
escomptés au départ.

tes termes de références de ca2s édtudes initiales étaient
assez précis pour permettre une bonne préparation du projet.

Toutefois, des insuffisances au niveau de ces édtudes n'ont
pas tardé & sea manifester dés le lanc:ement effectif des
travaux (en Juin 1980). Leur supervision par une équipe
technique de la MDT manquant d'expérience et d assistance
technique, 1le manque de concertation avec les concession-
naires des réseaw: (OMAS, STEG, SONELE) sont & 1 origine de
ces insuffisances. Four pallier ces derniesres, 745 dossiers
d’exécution des réseaw: principaux (voirie 2t eaw: usades)
ont été repris parall2iement au dérnulement des travaux,
cette manidre de procécer n'a facilité ni le respect des
délais par les intervenants ni une bonne coordination des
travau:.

1

5 2

T

L uda2z 1nitiales préavoyarant un draitnage superfici=al des
eat: de pluis, la rédzalisation cde la route expr=ss de la
sortie Ouest en bordurs du quartizr ayant créé un obstacle
pour 1°écoulament vers la Sabkhae S'joumi de ces eauwr. Il a
fallu mener de nouvelles études de drainage du quartier qui
se sont déroulées en deux étapes : étude du réseau primaire
en 1981 et édtude du réseau secondaire en 1985.

Ltes études d’exédcution des différents équipements de super-—
structure réalisés ont été effectuées au fur et & mesure du
déroulement du projet.

Ainsi 1 "absence
e

d*4tudes techniques suffisamment détaillées
et préparées &4 l'a

vance a génd 1exécution du projet.

21



2.3. LES MODIFICATIONS APPORTEES AU PROJET

Le projet tel gue prévu initialement a subi des modifica-
tions au cours de la réalisation qui ont concerné principa-
lament les équipements de superstructur=2 et les travaux de
drainage non prévus initialement. Un tableau figurant en
annexe au prasent chapitre décrit schématiquement le niveau
de réalisation des composantes initiales et les modifica-

tions apportées au projet. Celles ci se présentent ainsi :

L=2s supprassions cnt concarné les composantes suivantes

- la zone d'activité temporaire : elle est prévue dans le
plan d'aménagement en bordure de l7ilot Z le long d un axe
routier important (MC 37), il y était prévu 1’accueil de

grands marcnés et et foires, lunapark, etc...

Le Consail Municipal a décidé en Mai 1982 de substituer a
cette composante un complexe commercial & promouvoir par
les privés ;3

- Aucun promotaur ne s'est manifesté & ce jour, la zone de

chalandis= du site étant en effet & dominante habitat
mcdest=2, n2 justifi= pas un équipement commercial aussi
lourd.

- Le pr3t en matiriauwt de consktruction pour 1 amélioration
de 1 habitat ;3 cette composante dont lg budget initial
dtait des 290 000 DT a été réduite en 1981 pour permettre
le financamant d’un programme de 87 logements évolutifs
{cont 250000 D), puis elle a été abandonnée en 1984 aprés

l1'attribution de S0 préts d’un montant de 20287 D.

La Municipatité de Tunis a abandonné cette composante pour
deux raisons : les difficultés de gestion rencontrées et
le ditournement par certains bénéficiaires des préts (re-
vente des matériauwn).
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2.3.2. COMPOSANTES AJOUTEES

Les composantes nouvelles ajoutées au projet concernent les
équipements superstructurels comme 1 infrastructure :

- Equipements :

L'appréciation du dollar au courant de 1‘exécution du
projet a permis la réalisation d*équipements socio-collec—
tifs qui n’étaient pas pris en compte initialement mais
qui étaient prévus par le plan d aménagement. Ces équipe-
ments sont les suivants : centre culturel (cofit 70000 DT),
dispensaire (107 000 DT), deux complexes de terrains spor-
tifs (72 500 DT)

- Infrastructures :

Suite aux praoblémes d’inondations dus & la construction de
la route de sortie Ouest de Tunis, il a été décidé d’équi-
per le quartier d’un réseau d'eaux pluviales.

Ce réseau étudiéd et exécuté en deuwt phase=s (primaires et
secondaire) a rendu nécessaire le ramblaiement généraliss
de la =zone basse ui a ete exdcutd en reégie par la

Municipalité.

L2 coilit global des deux opdrations qui a atteint I90G000 DT
soit 18 % du caiit global des infrastiructures, en fait la
composante la plus importante rajoutés au projet.

- En vue de permettre le démarrage de 1°opération de recouv-—-
rement des coiits un montant de 350 000 DT a été affectéd au
projet pour 17exécution d'enquétes sociales d'identifica-
tion des bénéficiaires.
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La principale modificatiaon cancerne la composante voirie qui
grdce A& une &conomie de prés de 200 000 dinars sur les
estimations initiales a é4téd enrichie des éléments suivants :

~ rehabilitation de la voirie de 17ilot ? situé dans un
quartier voisin de Mellassine : Hraira ; cette réhabilita-
tion a porté sur prés de 300G ml, coit : 198000 DT (marché
géré par la Direction de la voirie de la MDT)

- réfection des artéres principales des zones non priori-
taires (partie des ilots 5,6 et 7 dont le statut foncier
est privatif)

- rajout d'une route de ceinture (ilot 2 et 4).
DEROULEMENT DES TRAVAUX

Lz planning prévisionne! de rfalisation des travaux prévo-
vant T années de délais était trop optimiste et n*a pas pu
&tre respecté vu la complexité du site et les défaillances
das différents intervenants.

Lz d2lai global d= réalisation a atteint 8 ans, s0it § ans
de retard, donk une partie est due & la MDT soit lors de la
Fazsation des marchés (lenptewr administrative) socit lors du
cdzroulznent des travacn flinzupdrience de 17 équipe chargée de
la préparation et du suivi du projet).

La procéddure de passation des marchés de la MDT exige le
recours A& plusieurs intermédiaires (contrsle technique,
administratif et financier) avant 1l approbation du Frésident
du Conseil Municipal et 1l'adjudication & 1‘entrepreneur.

A titre d'exemple cette lenteuwr a occasionné des retards
pour la reéalisation du réseau primaire d'eau pluviale, du
réseau d'eau potable et de la voirie (adjugé & une premiére
entreprise au départ).
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Les résaau d'eau potabla ef d'esau usée dont la réalisation
a été confide & la SONEDE et & 1°0OMNAS ont connu des retards
importants (12 mois pour le premier et 4 ans pour le se-
cond) .

Les travaux de construction de voirie ont totalisé umn retard
de plus de 4 ans, dii en partie & la MDT (& mois de reprise
des études et 20 mois pour permettre la construction des 87
logements ou le réseau d'=zau pluviale) et 1 autre partie a
la défaillance de 1‘'entreprise.

Les réseaux électriques n'ont pas eu d’'influence notable sur
les délais.

Les réseaux primaire et secondaire d'eau pluviale, non
prévus par 17étude initiale ont eu une répercussion notable
suw les délais globaw:. Le réseau primaire a eu un retard de
prés de deux ans au démarrage at de 6 mois dans la réalisa-
tion alors que le réssau secondalre, décidé aprés le réseau
primaire, a eu un retard d'un an au démarrage (établissement
des études et passation de marchés) et de dew: mois seule-
ment dans 1’exécutian des travauw.

L'exécution des travaui d’équipements collectifs ont eu des
retards de démarrage allant de 4 mois a I ans.

Les équipements prévus ou non au départ (jardin d’enfants,
marché, dépst municipal, centra culturel, relogement, dis-—
pensaire, terrains de sport) ont été reéalisés tout au long
du projet.

Les travauw: de génie civil étant ponctuels, il n'y a pas eu
de retards notabl=s dans les délais de rdalisstion de chaque
ouvrage.

La composante prét en matiriaux a démarréd avec I ans de
retard (en Aot BT) et 2 4td arrdtdz en Mars 34 par 1la MDT
pour des raisons de difficultsds de g=stion,

La sup=xvision des travaur a parmis un bon contrsle des
coiits des travaux mais n'a pas été assez efficace pour
maitriser les délais de réalisation et surtout n'a pas
permis une bonne coordinatiaon entre les différents

intervenants.

Ces derniers ont profité d'allongements de délais contrac-
tuels dus soit & la non disponibilité des plans d’exécution
(études en cours de reprise ou d'établissement) soit & 1la
non disponibilité des emprises (travail d'autres corps
d*état non achevé), soit, et & moindre échelle, & la non
approbation du marché ou aut retards de paiement de leurs
décomptes.
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2.5.

QUALITE DES TRAVAUX

Les réseaus d'assainissement, d'eau potable, d'electricité
et d'éclairage public ont été exécutés par et sous le con-
tréle direct des concessionnaires responsables qui ont joué
le réle de Maitres d’ouvrages délégués. De ce fait, la MDT a
évité les probleémes de surveillance, de réception proviscire
et définitive des travaux et de rétrocession aux concession-—
naires de tutelles qui ont pris au fur et a mesure la charge
de la maintenance et de 1’entretien de leurs réseaut, ce qui
a permis A& la MDT d'éviter toute charge d'entrati=sn 2t de
faire des économies sur le personn2l de suivi de ces
réssauws.

Les travaux de voirie ont été réceptionnéds par la MDT aprés
contrgle de qualité conformément auw: prescriptions techni-
gues et aux régles de 17art.

Une année aprés la réception des travauwi, on a relevé quel-
ques dégradations de la couche de roulement dues soit a la
mauvaise qualité des matériaux mis en oeuvre, soit a une
mauvaise mise en oeuvre, soit encore a des interventions
ultérieures (chantiers privés ou de construction de 1loge-
ments nouveaux ou du réseau d'éclairage public).

Four la réfection de la voirie, la MDT n'a pas préve de
budget pour 1a composants =ntretien.

Concernant 1 eiécution des Asquipements collactifs, 1a quali-
té des ouvragass est conforme aux normes habituelleas.

ANALYSE DES COUTS

Les estimations prévisionnelles de 1979 ont été réajustées
en 1980 dés que les résultats des premiéres adjudications
étaient connus.

Si on excepte les nouvelles composantes rajoutées et malgré
les retards enregistrés, les coiits ont #té mattrisés et ont
atteint 1993 000 DT contre 2021500 DT (prévision 80,

L'estimation de 1979 était de 2 018 000 DT hors coit
d'acquisition fonciére.



s f{dispensaire, terrain de
édseauw d'e2au pluviale 2t 1'en~-
tier de Hrairia) le coilit a

Avec les composantes rajoutie
sport, maison de la cultursa,
tension de la voirie au qua
atteint 2 970 QOO DT,

30

Le tableau ci-aprés confronte pour les composantas financédes
par le prét HG OOZ le coiit estimé en 1980 et le coit effec-
tif en dinars courants.

Le cofit global du projet en dollars n'a connu aucune varia-
tion puisque le pr&t est plafonnd & S Millions de dollars.
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NIVEAU DE REALISATION DES DIFFERENTES COMPOSANTES DU PROJET
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et der lewrs logements.
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CHAPITRE S

PACT_SOCI0-ECONOMIQU U_PROJ

3.1. PRECAUTIONS METHODOLOGIQUES

Les chjectifs du projet de réhabilitation de Mellassine sont
sur le plan socio-économique les suivants :

- maintien de la population au quartier sur place par la
régularisation de sa situation foncieére

- amélioration des conditions de vie par 17assainissement et
1*équipement du quartier

- l7intégration du quartier au reste de la ville

- la fourniture de services urbains et de formules de loge-
ment (coiit de construction) adaptés aux possibilités fi-
nanciéres des ménages.

Mesurer 1’impact socio—économique du projet c’est s'interro-
ger sur le degré de réalisation des objectifs précédents et
c’est tenter également de mettre en évidence les transforma-
ticns qu'a connues le mode de vie des bénéficiaires ou
ca2lles opédrées sur le cadr2 bati suite & la réalisation du
projet ; des mutations fonciéres, des ghangements de popula-
tion ou des transformations d’usage du bati peuvent FEtre
induits par le projet et méritent de ce fait d &tre analysés
dans le cadre d’une étude d'impact d’un projet de réhabili-
tation.

Mais peut on déterminer d'une maniére scientifiquement
acceptable 17impact socio-économique d'un projet urbain
aussi complexe que celui de la réhabilitation d*un quartier
d’habitat spontané qui s'est réalisé dans un contexte histo-
rique et wrbain déterminé. La réponse & une telle question
est difficile car plusieurs facteurs rendent la démarche
incertaine :



- le facteur de 1 environnement urbain d'abord : le quartier
de Mellassine n’est pas isolé 3 il appartient & une agglo-
mération (celle de Tunis) qui a connu tout au long de 1la
réalisation du projet une évolution urbanistique importan-—
te (de nouveaux quartiers tant réglementaires que sponta-—
néds se sont créés et ont attiré 30 % des ménages(l) rési-
dant dans le gquartier avant le démarrage du projet). Comme
on le verra dans la suite de ce chapitre, la décohabittion
importante qui a resulté de ce départ ne peut ftre totale-
ment mise au crédit du projet.

- le facteur du moment choisi pour 1’évaluation a aussi son
importance : les observations effectuées dans le cadre de
la présente étude interviennent peu de temps aprés 1’ache-
vement des travaux et avant 1’aboutissement de la régula-
risation fonciére. Des effets perceptibles & long terme
tels que les mutations fonciéres et les changements de
population susceptibles de se produire ne peuvent donc
8tre saisis et il faut de ce fait répeter les observa-
tions dans le futur.

- enfin des facteurs tels que l1'amélioration des conditions
socio-économiques (elevation de revenu) conjuguent leurs
effets avec ceux du projet et compliquent le travail de
1’évaluation ; & titre d’exemple, on peut citer 1’effet
combiné de 1*augmentation des revenus des ménages et de la
sécurisation des habitants par le projet pour expliquer
1’effort d’investissement consenti par ces derniers pour
améliorer leur logement.

Une premiére approche envisageable pour une évaluation de
1'impact d’un projet est offerte en théorie par la comparai-
son d'une situation "sans projet" et d’une situation "avec
projet" donc en confrontant le comportement d'un quartier
témoin qui n’a pas bénéficié du projet & celui d’un quartier
qui en a bénéficis. Cette premiére approche est difficile-
ment envisageable en milieu urbain du fait de la difficulté
de trouver des quartiers témoins maintenus dans un état de
sous intégration.

L]

La deuxiéme approche consiste & comparer, pour le quartier
bénéficiaire du projet, la situation y prévalant avant le
projet A& celle obtenue aprés la réalisation de ce dernier.
La deuxiéme approche qu’on a tenté d’appliquer doit G&tre
empreinte de prudence et ne doit pas perdre de vue les
facteurs 1limitatifs cités ci dessus, mais, par ailleurs,
cette appnroche exige la disponibilité de données suffisantes
sur la <« .tuation avant projet.

(1) Ces départs étaient, du reste, prévisibles. L’enquéte effec-
tuéde en 1978 par TUNITEC / TRANSITEC avait, en effet, révélé
que 38 % des familles désiraient changer de logement.
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En ce qui concerne le quartier de Mellassine, les seules
données disponibles sont celles fournies par les études de
factibilité de 1978 qui permettent certes de se faire une
idée assez exacte de la situation physique du gquartier avant
le démarrage des travaux, mais sur le plan socio-économique
elles se limitent & certains indicateurs (revenu,...).

COLLEC S DO =] ENQU S

Il ressort des considérations précédentes que le lien entre
les changements observés au niveau du quartier et les apports
du projet est difficile a établir 3 des enguétes "quantita-
tives" sont certes nécessaires pour cerner 1’évolution de tel
ou tel paramétre mais 1’euplication de 1*évolution du quar-—
tier et du rattachement de cette évolution au projet ne peut
Stre réalisés qu'en s’aidant de 1’expérience des habitants
qui ont vécu le projet. La maniére dont ces derniers le
pergoivent et en ressentent les effets dans leuwr vie quoti-
dienne aident a cerner 1'impact général du projet.

Trois types d’enquétes ont été menées afin de cerner les
objectifs de 17étude, a savoir collecter 1l’information né-
cessaire & l1%évaluation de 1'impact du projet sur le quar-
tier

- une enquéte par sondage, demandée d’ailleurs dans les
termes de référence de la présente étude ;

- une série d'interviews semi-directives centrédes sur des
themes soigneusement choisis en rapport avec les objectifs
de 1 étude ;

- una2 série d'interviews aupr2s des ra2szponzables leocawst.

Dans ce qui suit, on présentera plus en détail les trois
instruments de collecte des données utilisés.



J.2.1. LZENQUETE PAR QUESTIONNAIRE

¥ Objectifs

Elle s'est efforcée de cerner les thémes suivants ;

les transformations introduites dans le genre de vie des
bénéficiaires & la suite de la réalisation du projet ;

les transformations connues par le cadre b3iti & la suite
de la réalisation du projet ;

le degré de satisfaction des besoins des populations
concernées, en se reportant en particulier aut objectifs
du projet ;

les mutations fonciéres, les mouvements de population et
les changements d'usage du b&ti qui ont éventuellement
résulté du projet ;

1*analyse de la sous-composante préts a 17auto~
construction par rapport awt objectifs qui lui ont été
assignés.

X Présentation du guestionnaire

Far rapport & ces objectifs, le questionnaire a comporté
deust volets :

le volet logement

le volet ménage.

Les principaux thémes abordés dans le questionnaire sont
les suivants :

XX Logement :

—~ données sur le logement (taille du logement,
statut d occupation)

- état du logement occup#



- branchemants aux rés=aux (=au paotable, lec-

tricité, assainissement)

~ dtat du biti (matériaux utilisés, état, étan-
chéité)

— éléments de confort (WC, cuisine, salle d’eauw)
~ transformations du logement
- historique de 1la parcelle (achat, date,

prixe...)

% Chef de ménage

Lieu de naissance, date d’installation a
Mellassine, gquartier de résidence antérieure,
catégorie socio-professionnelle, branche d acti-
vité.

¥ Le ménage :

—~ données socio-démo—économigues (taille du meé-—
nage, structure du ménage, nombre d'actifs...)

— dépenses

= revenus

XX Le projet et son_impact

- utilisation des égquipements collectifs (équipe-
ments scolaires, commarciauw: et sanitaires)

- Attitudes des habitants face au projet : infor-
mation sur le projet, contenu du projet, degreé
d’information, moyen d’information ;

— Améliorations apportées par le projet

- Régularisation fonciére : information, moyen
d*information ;

~ Attitude face au recouvrement : information sur

les prix des terrains, moyen d’information,
modalité de paiement.
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- Autoconstruction : étapes de 1 Tautocons -
truction, mode de construction, mode de finan-
cement, etc...

Il va de soi que ce n’est qu’aprés avoir testé le question-
naire dans le cadre d’une enqufte pilote qu’on a procédé a
sa formulation définitive, ayant alors comblé les lacunes
qui sont apparues lors de cette phase.

X Recrutement et formation des enquiBteurs

Les enquéteurs ont été choisis en fonction des critéres
suivants :

- niveau d’études et profil correspondant le plus possible
avec ce type d’enquéte

- la participation antérieure & d*autres enquétes

- un sens du contact humain.

Buelques réunions de formation ont été tenues & leur
intention afin d7expliciter les aobjectifs de 1°enquéte,
donner des instructions précises sur la présentation des
objectifs de 17enquéte aux enquétés (gui enquiter =t com-
ment enquéter), procéder enfin a une lecture commentée du
questionnaire en s’arrétant en particulisr aux difficultés
soulevées par certaines questions auprés des enquétés et
la maniére de contourner ces difficultés.

X FPlan d=_sondage et structure de 1’échantillnan

Four le plan de sondage, on a retenu comme base :

- 1*étude sur le Réhabilitation de la zone de Mellassine
réalisée en 1978 ;

- et surtout le découpage du parcellaire suivi par le
recensement de la municipalité en 1987.

Etant récent, ce dernier présente 1’avantage de fournir une
base de sondage actualisée qui s applique au périmétre d’é—
tude.



D’autre part, on a jugé utile de procéder & partir du mé&me
découpage d’autant que cela permet de comparer les résultats
obtenus aux deux moments (1978 et 1988) rapportés aux mEmes
ilsts.

C’est A& partir donc de la base de sondage fournie par le
recensement de la municipalité qu’on a tiré un échantillon
au 1/710¢& des parcelles recensées en 1986 (tirage systémati-
que) .

Ainsi, on a tiré 158 parcelles sur un total de 1666 parcel-
les, ce qui correspond & 213 ménages enquftés.

La structure de répartition des parcelles et des ménages par
flot dtaprés 1le recensement de 1987 et 1la structure de
l1*échantillon sont données ci-aprés :

REFARTITION DES PARCELLES ET DES MENAGES/ |
ILOT !
(ENQUETE 1987) !

[l 1

! ! ! !

! 282 : 457 ! 1,62 !

¢ [ ] 1

t 3 : 515 ! 779 ! 1,51 !
t 4 : 415 ! 620 ! 1,49 !
! ! ! !

t S ! 104 ! 162 ! 1,55 !
t 6 ! 350 ! 420 = 1,20 !
! : ! !

1] ] ] ]

1 + 1 ]

——————————— A
oCTAL ! 1666 ! 2438 . 1,47 !

Tous les ménages tirés ont été pratiquement enquétés et 1le
taux de refus de réponse a été presque nul (un ménage).
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!

: STRUCTURE DE L‘'ECHANTILLOM ENQUETE
Ty TTTTTTTTTTYTTTTTTTTTTTTTTYTRATIO 1 TAUX DTECHAN-
Lar {NER.DE PARCEL.!NBR.DE MENAGES!MENAGES/!TIL.DES FARCEL.
] ! {PARCELLE !} (%)
Tayarane ! ! ! i
(Ilat 2) ! 26 ! 32 i 1,25 9,2
! ! ! H
Il15t 3 ! 53 ! 72 { 1,35 ! 10,2
1 () ] )
) 1 1 )
115t 4 H 34 ! 47 V1,41 8,2
I13t S i 14 } 24 ! 1,7 : 13,4
[) ) [} 1
I15t &6 ! 31 ! 37 1,2 } 8,%?
k) ] ] 1
_— e Y b Y e
TOTAL ! 158 ! 212 bo1,34 9,5
| ! ! :

EWS SEMI-DIRECTIVES AUPRES DES

3.2.2. ENQUETE PAR INTERVI

Alors que 1’enguéte par

ordres de grandeurs sur le
travers les objectifs qui
par entretiens semi-direct
essentiel d7analyser de

échantillon réduit de ména
tants du quartisr ont de

de réhabilitation.

Dans ce cadre, on a inte
du statut d’occupation (1
du niveau socio-économigqg
dans les différents ilots

Les principaux thémes abo
d’entretien ci-dessous :
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¥ Intsqration a la communautd Tunisoise :

~ Perception des limites du guartier j

— Appréciation par l'intervieweé du niveau d*équipement du
quartier, de la desserte par le réseau transports en
comparaison avec les autres quartiers.

- Relations avec les autres quartiers : nature et fréquen-—
ce de ces relations.

X Intdqration au guartier :

- Sdcurité
- Vie associative
- Rapports de vaoisinages :
. Types relations, freéquence
. Rapports voisinage et rapports suivant région d’ori-
gine.

- Relations familiales :

. Rencontres familiales, vigites & par=2nts dans le
quartier.

¥ Fercaptiorn du projet de rihabilitation

~ Eléments de connaissance du proje: d'aprés 17enquété

- Frobl&mes posés par 1l application du projet :

. participation financiére

. régularisation fonciere...
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X Aspirations et préoccupations :

- Place occupée par le projet dans l‘ordra de priorités de
1 *enquéte 3

- Aspirations par rapport & :

. logement
. équipements

. emplois etc...

3.2.3. ENQUETE AUPRES DES RESPONSABLES LOCAUX

L'objectif de ces enqudtes a été d’avoir une évaluation, a
travers des interviews semi-directives, de 1’évaluation que
fait chacun de ces responsables de l’impact du projet sur le
quartier.

Aussi a-t-on procédé A une série d’interviews aussi bien
auprés des responsables politiques et administratifs (déle-
gué, omdas, etc...) qgu’aupres des responsables d’écoles
primaires, de centre de sant?, etc...

Les principaux thémes abordés sont les suivants :

a. Conta2nu du prajet tel qu’il est pergu par le responsable

b. Eventuellement rsle du responsable dans le projet et les
problemes d’application rencontrés.

c. Impact du projet sur la vie du quartier (responsables
locaux) .

d. Impact du projet sur 1’image du guartier

e. Impact du projet sur la situation fonciére (responsables
locaux) .
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3.3.

LA PCPULATION ET SES CONDITIONS DE VIE

(1)
La taille moyenne des ménages & Mellassine (T1) (5,49 per-—
sonnes/ménage) s’aligne pratiquement sur la moyenne a Tunis
(5,4). D’ailleurs, elle est la mEme qu'en 1978 (5,4).

La structure des ménages (T2) se distingue, quant a elle,
par la prédominance de la famille conjugale qui forme 8!,1 %
alors que la famille élargie ne concerne que 10,3 % des
ménages.

3.3.2. CARACTERISTIQUES DU CHEF DE MENAGE

a. Lieu de naissance du chef de ménage : (T3

A la lecture du tableau T3 apparait 1’importance de la
proportion des chefs de ménage nés hors du District de
Tunis (gouvernorats de Tunis, Ben Arous et 1'Ariana). En
effet, un peu plus du cinquiéme seulement des chefs de
ménage (22,2 %) sont nés au District de Tunis alors que
1’importance de la migration est confirmée et soulignée
par le fait que preés des quartre cinguieames des chefs de
ménage sont nés hors de Tunis.
A cet égard, il est & noter que prés de la moitié des
chefs de ménage sont originaires du Nord Ouest (45,7 7).
Si on ajoute & ce groupe ceux qui sont issuz du Cantre
Duest (15,6 %) et du Centre Est (4,1), 1la proportion des
chefs de ménage originaires de ces trois régions dépasse
alors les deux tiers du total (&7 7).

(2)
A titre comparatif, une enquéte mende en 1972 sur
quelques =ones d'habitat spontané de Tunis révele que
17,14 % seulement des chefs de ménage sont nés & Tunis
alors que 40 % viennent des gouvernorats du Kef et de
Béja.

Les chiffres (Tx) renvoient aux tableaux portant le méme
numéro et figurant en Annexes.

Ridha EOUKRAA-Changement socio—économique et changement
socio-culturel. Le cas du gourbiville F9.
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b. Année d'installation & Mellassine (T4) :

L’ écrasante majorité, & savaoir 23,4 % des chefs de ménage

se sont installés & Mellassine avant 1980, ce qui semble
indiguer gque le projet de réhabilitation a eu un impact
limité sur 1’apport extérieur de population, du moins

pour le moment.

Ainsi trois cinquiémes (60,85 %) des chefs de ménage se
sont installés & Mellassine soit avant 17indépendance
soit entre 1955 et 1940, tandis que ceux qui s’y sont
finds dans les années 1960 forment un peu plus du cin-
quiéme (22,17 %) si bien que plus des quatre cinguiemes
des chefs de ménage se sont installés dans ce quartier
avant le décemnie 1970.

c. Quartier de résidence antérieure (TS) :

Non seulzment la dat= d'installation des chefs de ménage
A Mellassine est généralement ancienne, mais en plus ils
se sont installés dés le départ soit & Mellassine, ce qui
est le cas de plus du tiers des engquftés, soit dans
d’autres quartiers de Tunis, en particulier dans la
médina (19,2 %). Ainsi, 75 % des chefs de ménage ont-ils
élu domicile a Mellassine méme ou dans d’autres quartiers
de Tunis avant de s'installer A& Mellassine alors que le
quart seulement avait résidd auparavant a 1’extérieur de
la capitale.

Z.3.3. CARACTERISTIQUES SOCIO-ECONOMIQUES

Lz taur dlackifs par ménage & Mzllassine est de 1,37, soit
un taux plus bes que celui du District de Tunis (1,54).
En corrzlation avec ce premiar indicateur, l’enqaﬁte réveéle

gque la proportion de chdmeurs de sexe masculin atteint
20,9 % contre seulement 8,7 % & Tunis.

Le troisi2me indicateur pris en considération est la répar—
tition des chefs de ménage par catégorie socio-profession-
nell=. A ce propos, la principale conclusion qui apparait,
c’est que si 1'on se reporte au: seuls chefs de ménage
actifs, plus des quatre cinquiémes, soit 88,4 % sont formés



d'ouvriers gqualifiés (19,7 ¥}, d'ouvriers ncn gualifiés
(21,1 %), de journaliers et d=2 marchands ambulants (28,1 et
de personnel! de service (7,5 %). Il s’agit donc d'une po-
pulation active dominée par les ouvriers eh les journaliers,

ce gqui permet d’'enchainer avec la seconde caractéristique A
souligner, & savoir que c’est une population largement sous-
gqualifiée puisque 68,7 % des chefs de ménage actifs sont
constitués d'ouvriers non qualifié4s, de journaliers et de
personnal de service.

Enfin, au niveau des saecteurs de l’activité économiqus, il
convient de signaler que c’est le secteur des services qui
vient en t&te, puisqu®il emploie prés du cinquiéme (18,4 %)
des chefs de ménage, suivi par l2 commerce (14,1 ). En vy
ajoutant 1'administration, ces trois branches rassemblent
39,1 % des chefs de ménage. Far aillesurs, les BTF n*emp-
loiant que le dixieéme des chefs de ménage, aleors gue 17in-
dustrie occupe une place négligeable (2,8 %). Lartisanat
enfin occupe 7 %4 des enquétés.

Z.7.4. LES REVENUS

t'indice de concentration des revanus en 1788 monktre que le
tauw de concentration est beaucoup moins elavé par rappart &
la moyenne nationale, aux grandes villes et au District de

Tunis.

Far ailleurs, il ressort de la comparaison avec l’enguéta de
1978 que le tauw: de concentration a baissé, autranent dit il
: a une tendance & 1l homagine2isation scociale. Ceci  est

24 #sgalement & travers la comparaison du 92 décile avec

1=
2 tler décile, gui pass=2 o2 5,5 % en 1978 & 4,7 % en 158%.



a. Niveau de

revenus du quartier comparé avec Diskrict

Tunis, grandes villes et mayenne nationale

ESTIMATION DES REVENUS FPAR MENAGE ET FAR MOIS EN 1988

iDistrict de Tunis
!
{Grandes villes

iMilieu communal

iEnsemble du pays

iMellassine

{Sources : Enquéte congsommation 1985
i Enquéte sccio—-économiques SIDES

Le revenu moyen équivaut & 40 %Z du revenu moyen dans
district de Tunis, alors que le revenu médian est 17%équi-—

valent de 5%

qufte Consommation 1985,

dérant a

d=

le

du revenu médian dans le District, étant
entendu qu’on a estimé que les dépenses, d7apres 17En-—

sont égales aw: revenus =2n pon-
la Consommation 1985 de 10 % pour abtenir la

situation de 1988. C’est donc un quartier ol dominent les

bas revenus.

D’ailleurs en 1988, prés des deux
disposent d'un revenu inférieur au SMIG (48 heures/s) et

30 % disposent d'un revanu

Enfin S5 %
rieur au

des ackifs occupés dispasent d'un revenu
SMIG

inférieur au SMIS (40 H/3).

cinquiémes des ménages

infé-

(40 H/s5) et 65 % soit les dewt tiers des
actifs occupés onk un revenu infériaur au SMIG (48 H/s).

b. Evolution des revenus

On remarque d'abord qu’en se reportant tant & 1’indice
l1*évolution des prix qu'a celui général
1988. 1’évolution des revenus ne s'en

spécifique
entre 1978

ressent pas.

Ainsi le revenu moyen se serait accru de 2,27 & 2,
alors que le revenu médian se serait accru de !,7

et

/an dans 1’intervalle.
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i a2t an 1l es% itamposs 2 de compara C2s dicas
Ceci 2tant, 1 £ thle de comparar c2s5 1ndlIas
avec ca2uw: de la conscmmaticn pouw las grandes willas aou
le District de Tunis =ar, l23 périodas, bien gue de durse

dgale, sont diffdérentas du point de vue dao 1 'évolution
des revenus. En effat, nar rapport A la déc2nnie 1975-8S5,
la paricode 197383-1965 n2 pr=2nd pas en constdération les
hausses de salairas rapides =2n 19745 2t surtout 2=n 1977
(1977 a enr=gistré une hausse du SMIG, de Z7 %) =t parce
que d'autre part la périocde 1985/88 correspond & une
érosion du pouvaoir d'achat en Tunisiz estimée & environ
15 %“.

En conclusion, si l2 niveau de revenus s’'est certes amé-
lior2 entre 1978 et 1988, le guartier demeure nettement
défavoris2 comme on 1'a constaté par rapport a la moyenne
du District ou des grandes villes.

Z.2.5. CARACTERISTIQUES EDUCATIONNELLES

amélioration au
ires puisque, a
cole pour 20  QQO
us qu’une école
nt plus nette que
e école pour 500

Far rapport & 1978, on constat= une nett
niveauw de 12 dessert2 2n édqgquipements scol
cette date, on comptait en moyenne un

habitants alors gu’en 1788 on ne compte
pour 4 450 habts., L'amélioration 23t d’au
la moyenna & 1 é4chelle du District est d’un

[nainv]

habitapts=.

D aill=sy 1'en prand par zuzmpl= l2 caz de 17dcole
Etktayar 2 mavann2 d'éléeves par classe o3t passés,
d zapris stigues disgonibles, de 40 éldves par clas-
s2 en l2ves par clsssa achtusllemant.,

C= dess Nt 3tr2 paE sans CconsiquEncas
sue 1= ng cods rdussibta an Concours dientrée
A lLlenz=2igra =, puisgue tau: =2st passs de
IG5 en 1931 1987/85, m catte donnde est
malaré tout & intarpr2tar aveo bsaucoup pracautions,

uant aw autres indicat=urs sur le niveauw d’instruction,

1l *enquéte révele que 34 % de la population enquétée est
analphabeéte (4 ans et plus) alors que ce tawt est de J0,1 %
A Tunis.

Les tawt: de scolarisation, comparés avec les moyennes de

Tunis pour les personnes da2 plus de 10 ans sont les sui-
vants :
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- ensaignement primaira : 4% ¥ alors gue la moyenna dua
District de Tunis est = Zd,1 % solt donc une maovyenna2
supérieure & Mellassine, mais qui peut s'eupliquer par le
fait gque les tranches d’adge comparées ne sont pas les
mémes dans les deut cas.

- enseignement secondaire : 21,7 % contre 26,1 4 & Tunis,
d’od un taw: infériewr & celui de Tunis.

t nettement
alors que

- enseignement supériewr : A aussi l2 Laun 2
inférieur ; il n'est que de L % & Mellassin
celui de Tunis est de Z,7 %.

En conclusion on peut retenir :

- d’abord 1'enistance d'une déperdition en cours de scolari-
téd assez nette suwrtout au niveau d= 1 enseignement secon-
daire et supdrieur.

- ensuite que 17 amélioration au niveau des équipemants sco-
laires est nette, mais il n'en demeure pas moins que ‘e
taux de scolarisation raste, du meins pour 1 'enseignement

secondaire et supérieuwr nettement en dega du celui de
Tunis (cet indicateur est du reste & correler en parti-
culier avec la taux d'occupation des piéces qui sz situe
en dega de 1a movenne en miliew arhsain? .,

3.3.6. CONDITIONS SANITAIRES

Touv: comme con 17 a gui 2st d= la dessert2 en
équipamants zzolairas, 2 zanitaire s'=2st amélio-
rde, surtout depuil 1P v faveur de la crfation du
centre de FMI i Mella qui fait gue le taw: de
couverture par rapport & cet éguipenent est nettement supé-
risur & Mellassine : soit un centre pour 14000 ha alors
qu’il est de un centre pour BlZ200 hab dans le District de
Tunis.

En second lieu, on peut noter une amélior ation dans les
conditions d’hygiéne dans la guartier du fait que les taux
de raccordement des logements aux réseaus d'égcouts et de
distribution d’eau se sont améliorés. Cela pourrait contri-
buer & expliquer le recul de certaines maladies (en parti-
culier gastro enterite et dermatoses).
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3.4, LES CONDITIONS D’HABITAT

3.4.1. L’OCCUPATION DES LOGEMENIS

Les logements se trouvent généralement sur de petites par-
celles : 82,3 % d’entre elles ont des superficies inférieu-
res A& 150 m2 (T20). Ceci se répercute sur la taille des
logements dont les trois quarts comportent une a trois
pieces (T21). Le nombre moyen de piéces par logement (2,8)
n’a pratiquement pas changé depuis 1978 et rest= léjérement
supérieur & la moyenne du milieu urbain tunisien (2,6).

Les logements sont, en général, constitués d'un seul niveau.
Actuellement, seuls X,4 % des logm=ments comportent un étage.

La prédominance des logements de petite taille laisse suppo-
ser une occupation intensive. En effat, en rappartant le
nombre d*habitan:s au nombre total de piéces, on obtient un
taux d’occupation moyen de 2,7 personnes par pieéce.

Ce taux, qui est nettement plus élevé gque la moyenne du
miliew urbain en Tunisie (2,2 personnes par pi2ces), a connu
néanmoins une baisse sensible au cours des dix derniéres
années puisqu’il s’élevait & 3,6 en 1978. Ce desserrement
est lié & un processus de décohabitation enregistré au cours
de la m@me période ; le nombre moyen de ménages par logement
est passé de 1,9 en 1978 & 1,47 en 1980 et & 1,34 en 1968 et
tend ainsi vers la moyenne nationale du milieu wrbain (l,1).
De ce fait, le nombre moyen de piéces dont dispose un m2nage
a connu une hausse sensible : 1,5 en 1973 et 2,03 en 19€8.

Au total, les différents paramétres de densité monkrent
une amélioration  treés nette par rapport & la situation de
1978. Le méme phénomene a d'aillaurs été enragistré dans
les :cones de Jebel Lahmar et Saida Menoubia entrs 1975 et
1982.

A- Mellassine, le desserrement ne peut étre attribué au
projet de réhabilitation dont 1 apport s’est limité & 1'oc-—-
troi de BO logements et 100 parcelles.

Il est lié, en réalité, & un phénoméne de départs massifs de
population vers les autres guartiers gqui a concerné prés de
960 ménages depuis 1978 sur un total de 3135 soit un taux de
départ de 30 7Z (départs prévisibles comme déja signalé en
page 2).

Ce déficit n’a pas été totalement comblé, puisque seuls 164

nouveauy ménages se sont installés dans le quartier d ot un
solde net de départs de 794 ménages.
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3.4.2. LE STATUT D’OCCUFRATION DES LOGEMENTS

La répartition das ménages salon l2 statut d'occupation des
logements & Mellassine (T24) présents une grande similitude
avec celle des quartiers de Jebel Lahmar =2t salida Manoubia
et de l'ensemble du milisu urbain tunisisan.

La proportion des propriétaires (co-propridtaires compris)
s’éléve A& 71,7 % des ménages tandis que les locatairas et
les "logés gratuitement" représentent respectivement 17,9 %4
et 10,4 %“.

L?absence de données sur le statut d'occupation des loge-
ments dans 1l’engquiie de 1978 empiche toute comparaison. Mais
il est probable que 13 proportion des praopriftaires s’est
accrue & l'instar d= la moyenne du milieu urbain tunisiesn.

La quasi-totalité des logements sont actuellement branchés
aux trois részaus essentiels (électricité, eau potable et
assainissement) (T25). Ceci est surtout le résultat des amé-
liorations r#alisées dans le cadr= du projet de réhabilita-
tion.

La rénartition des logements s=lon la date de branchement
aws rézaau (T2&) permet d2 comparsr la situwation actuelle &
celle précidant la mizz zn apgplication due projet @ 11 2n
raszsort un accorolsszamnent sensitls des propaorticnszs d2s loge-
mants Dranchész aus Lrois rizaags o da 73,2 % & 94,8 % pcur
17 4lectricitd, d= S2,8 % &4 93,4 % pour l'eau potable =2t de
29,5 4 A 93,1 ¥ pour lTazsainissement.

Z.4.4. LES ELEMENTS DE COMFOET INTERME

Four estimer le niveau d’équipement interne des lagements,
quatre paramétres ont été considérés : W.C., cuisine, salle
d*eau et douche (T27).

Actuel lement, tous les logz2ments disposent d'un W.C., alors
qu’en 1978 la proportion était de 74 .

La praoportion des logements contenant une cuisine a enregis-
tré un accroissament rapide au cours des dix dernieres
annédes : elle est passée de 66 7 en 1978 & 82 %4 en 1988, ce
qui correspand & la moyenne nationale en milieu urbain.



Far contre, les proportions des logamants disposant d'une
salle d'eau =2t d une douche rastent faibles (respactivement
&£,9 %4 et I,7 4 et nettement infirieures aux moyennes du
miliauw wbhbain.

Dans l'enseslule, 1’effort des ménages s'est oriant2 au cours
de la derni®re décennie vers la réalisation d'un équipement
minimum (W.C et cuisine) tandis que la création d'équipe-
ments de sa2conde nécessit? (salle d'eaun et douche) est
restde entravés en premier liew par un niveau da reavanus
modeste et secondairement par 17étroitesse des logements.

3.4.5. L’ETAT DES CONSTRUCTIONS

L'angudta par sondag2 qui & porté sur 159 logements a permis
d'obtenir des rans=2ignamants trés détailléds sur l7état  du
biti. Ainsi, pour chaque logem=nt, les données sur les
matariaw: des murs, des toits 2t du sol, ainsi que sur
l1¢tanchéité, ont 4té rapportédes au différentes pieces
(T22 & TZD .

Four plus de commodité at en tenant compte des différentes
données, on a regroupé les logements =n trois catégories
selon 1la qualité du b&ati :

- ez logements dont 17é4tat =2st jugé bon (12 %) ; murs de
toutas les pid4cas en pierrs ou en brique, toits en dalle
ou =2n veiitz, sol en carrslage ou en ciment =2t étanchéité
totale.

- L2z 1logements dont 17é
LR M S r

tat est jugé mayen (&1 XY ¢ en
Sar 2 oit

: its 2n dall= ou en vait2 pour

a t des pitces, 350l en ciment ou en terre battue,

. i

- Les logem=nts dont 17état est jugé mauvadis (25,8 %) : murs
2n aggloméré, toits en branchage ou en tsle, sol en terre
battu=a, pas d'étanchéité.

Aujourd'hui, le grand probléme du quartier reste 1 humidité
qui =3t agaravée par la remontée de la nappe.

Dans 1’ensemble, les conditions d'habitat ont connu une
nette amélioration au cours des années 1980. Ceci est a
mettre en rapport avec les transformations entreprises par
las ménagms pour améliorer 1'état de leur logement.



X.5. LES TRANSFORMATIONS DU BATI

L'enguéte par sondage auprés des ménages a permis de mettre
en évidenc2 les résultats suivants quant 4 la nature =t
1’impartancz2 das transformations entrepriszs dans les loge-
ments de la zon=2 dédtude :

- Les transformations ont concerné prés de la woitié des
laogements (TZ4).

- ta mise en application du projet a encourag?d les ménages a
investir pour améliorzr leur logement. En effet, preés du
tiers des logemants ont subi des transformations apr=2s
1980 (TIZ4) .

3.5.1. LA NATURE DES TRANSFORMATIONS

L'enquéte a révélsd que les travaw: entrepris danz lez logs-
ments sont trés diversifiés. Far ordre d’'importance, on peut
signaler le rajout ou la reconstruction de pitces, 1 adjonc-
tion d‘une cuisine, la reconstruction kotals du logement et
1*amélioration de la qualité du bsti (revdtement du sol,
enduit...).

En croizant les données relatives & 1a naturz dez transfor-
mations avac celles concernant 1l 'annge de2 1z dernildre hrams-
formation (TC&) on constate une certainz édvelution dans la
]
3

nature des travauwr entrepris par les ménszg=
C'est ainsi gu’au cours des années 19460 2t

d2s ménages s’'est orienté surtout vers 1!

logamznts par 1 'adjonction d=2 nouvelles pi El &

1a saturation des parcelles, c2 procassus stanz

qualquea 2w atténué et on enregistre, dapulz 1230, 17ac-
croissement des propoartions des travauw: relatifs 4 17 amélio-

ration de la qualité du bati, 1'adjonction de cuisine ek la
reconstruction totale du logement. C'est au cours de cette
méme période qu’apparait 1’extension en haukeur. Cette nou-
velle tendance, qui reste encore timide, risque de s accroi-
tre dans le futur.

En effet, les entretiens semi-directifs réalisés aupras des
chefs de ménage montrent que la construction d’un  étags
figure trés souvent dans leurs projets bien qu’ils sachent
que cela est interdit par le réglement d°urbanisme. Cetke
question mérite un reexamen par la MDT d'autant plus que
l’extension & 1%étage a une implication sur la solvabilisa-
tion des ménages.



Les investissements réalisds pouw 1'amilioration des loge-
ments proviennent essenti=llement de 1 épargne des ménages
(T35). L%élévation du niveau de revenu au cours des dix
dernidres années qui a été misa en #dvidence dans 1’'étude das
revenus (3.3.4) a ainsi largement bénéficié au secteur dv
logement.

Les dépenses fournies par les ménages enquitis permettant
d*évaluer les investissements ~éalisés sur les parcalles

wistantes (les nouvelles parcalles et les nouveaux loge-—
ments octroyés dans le cadrz du projet sont auclus) :

-~

- Investissements totaw: : 2 millions de dinars

- Investissement moyen par parcelle concernéz par des trans-
formations : 2500 dinars

- Investissement maoyen par parcalle enistanta : 1250 dinars.

Ces chiffras montrent gque les investissements privés ont
atteint le niveau des invastissements publics pour la viabi-
lisation ek | équipsmzni du guarktisr . Cerci ezt di en
grand=z partie an sentiment de sfcurib: gui prévaut chez las
ménages qui, Jusgu’auw dabut des annf2z 1570, Atbalent hanktés
par la spectrs de la cemolition da l2ur logzment. Las  ac-
tions enkreprises danz l= guartisr au cours des annéas 1770
(=} 75

El
(=

i

ont contribu# & la2s sicurisar. L2 proj2t de rdhabilitation a
renforct c2 santiment et a uon incihd 123z ménageEs & mobili-
s2r des ressources powr ama2liorsr lewr logemant.

L*IMPACT SUR LE FONCIER

Les transactions foncisres & Mellassine ne semblent paz se
réaliser par 1%intermédiaire des couwtiers. De ce fait,
1°essentiel des informations provient des enquétes auprés
des ménages. Les donndes recuesillies portent sur les muta-
tions fonciéres et 1'évolution des valeurs fonciares.
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Les informations recueillias aupré&s des ménages metbtant en
évidence 1'importance des mutations fonci#res. Dans 1%en-
semble, 44 % des ménages ont acquis des logements (TI7), ce
qui signifie que Mellassine n'est plus un quartier qui
dvolue par "squatterisation" mais un quartier stabilisé qui
ccnnait des mutations fonciéres.

Ce Jjugement est toutefois & nuancer pour la période de
démarrage du projet gui a connu un phénoméne d’occupation
illegale des terrains interstitiels.

C'est ainsi gue :

L 8 parcelles illégalement occupées dans
3 17ilat 4.

- En 1980, il va eu I parcelles occupées de cette maniére
dang 1%ilot 2 et 8 dans 1%ilot 4.

délaissés de terrains qui ont été annexés
aw:  logements, oit d= parcelles entiéres dont certaines
édtaient réservées A 1 implantation d’équipements (en parti-
culier des Jjardins d'enfants’.

Il s7agit soit da=

Il =22, par aillsurs, & rzmarguar que cetts opération s’est
pass42 A 1l 'insu des autorités qui ont, & l°occasion, préfeéré
adoptar ume attitude conciliante en la ‘'"légalisant" offi-
cizusament.

Fourtant, <23 occupants zans titres n'étaient pas parmi les
plus priariktair=as.

L'aralvs2 235 dcnnédeses sur la répartition des logementsz selon
A caxie d'acouisition montr2 gue les mubtations réalisdes
aj 1220 =z'él3vent &4 40 % d2 1'ensemble (TI8).

Les mutations fonci#res se distinguent, en outre, par le
caractére interne : elles se déroulent essentiellement entre
les habitants du quartier. Généralement, les menages vendent
lewr logement & des habitants du quartier avant de s’instal-
ler ailleurs : plus de la moitié des propriétaires initiaux
des logements n’habitent plus le gquartier (TZI?).
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Z.6.2. L’EVOLUTION DES VALEURS FOMCIERES

¥ L é4volution des lovers :

Le layer moyen d'une piéce est passé de 5 dinars en 1978 &

18 dinars en 1988 (dinars courants). Il a été donc multip-
l1i4 par 3,5. Fendant la mEme période, l'indice du coiit de
la vie a été multiplié par 2,238 ; on peut donc estimer
quientre 1978 et 1988 les loyers ont connu une plus value
de 40 7.

¥ La hausse des prix d'acquisition_des logements

D'aprés les déclarations des ménages, le prix moyen d’ac-

quisition d'un logement est passé de 14600 dinars en 1975 &
2900 dinars en 1982 pour atteindre S300 dinars en 19383
d’ci une plus value de prés de SO % en 10 ans.

D'aprés les valeurs d’acquisition les plus récentes et en
défalgquant la valeur des murs on peut estimer actuellement
les prix des terrains nus & une fourchette de Z0 a 340
dinars le métre carré.

11 est actuellement difficile de mesurer 1'impact du pro-
jet sur le marché foncier. Mais on peut d'ores st déja
signaler que les ménages pergoivent la plus value fonci ére
liés aux améliorations réalisédes dans l= quartier et & la
régularisation foncidre des terrains. Cette plusz valus
fait souvent partie des calculs des ménages pour leurs
projetks futurs.

3.7. LES EQUIPEMENTS SOCIO-COLLECTIFS

3.7.1. LES REALISATIONS

Lors de 1'évaluation socio—économigque du projet de réhabili-
tation du guartier de Mellassine, deux parameétres principaux
ont été pris en compte pour la programmation des équipements
de superstructure a créer :
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~ le désir de la municipalitéd de caomblar l2 retarc du  gquar-
tier en dquipements socio-collectifs

- l2 maintien d'une croissance de la peopulation de 1 4 par
an, (un chiffre prévisionnel de population de | ordre de
20877 habitants & 1 horizon 1988).

Compte tenu de ce niveau prévisionnel de la population et se
basant sur 17étude de la division Habitat du District de
Tunis "Frogrammation 1981 et 1986 des équipements socio-
collectifs dans le Digtrict" du B Novembre 1976, un program-
me ambitiew: a étéd retenu dont l1a majeure partie des compo-
sants sont en cours de réalisation.

FINANCES HORS SES

FROJET i
' FROQJET
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errains
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3.7.2. NIVEAU DE DESSERTE ATITEINT

Le tableau ci-aprés compare les taux de desserte atteints
par le quartier de Mellassine & ceux constatés en 1985 dans
l1'ensemble du District de Tunis ou dans des gquartiers simi-
laires (Jebel Lahmar et Saida Manoubia).



TABLEAU COMPARATIF DES DENSITES DE DESSERTE DES QUARTIERS DE MELLASSINE
JEBEL LAHMAR ET SAIDA MANOUBTA ET DES NORMES EXISTANTIS

(unité = habitants par établissens
MELLASSINE JEBEL LAHMAR SALDA MANQUBIA DESSERTE HONMES
MOYENNE DISIHICT oAb, (19 79)
NOMBRE DESSERTE NOMBRE DESSERTE NOMBRE DESSERTE DI
ACTUELLE ACTUELLE ACTUELLE TUNIS (1) (1)
ENSEIGNEMENT . - . _
PRIMALRE 3 4 667 HAB;“ B 8 4000 HAB. __? _11 333 HAB. 3600 B _"_._; f”_m
ENSEIGNEMENT
SECONDAIRE
7 000 - 3 ) TN

LONG ET 2 HAR. 1 32 060 HAB, 1 34 000 HAB. 10 000 ! U0
PROFESSIONNEL
JARDINS
D'ENFANTS 1 14 000 ypy, - —_— - — 9 160 6 300
DISPENSAIRES 1 14 000 HAB. 1 32 000 AR, 2 17 000 paR. 23 400 il 00
PiI/PF 1 14 000 HAR. 1 32 000 HAB. - - 81 200 1300
TERRAINS DE 2 7 000 HAB. N.D (2 N.D (2) N.D (2) N.D (2) 5 700 9 100
SPORT
MAISON DE R .
LA CULTURE 1 14 000 HAB. 1 32 000 - —— 61 000 20 SO0

(1) SOURCE = Normes et programmation des équipe
1986 -~ DIRASSET / SIDES - District de Tunis

(2) Non disponible

— Ministére de 1'Intérieur

ments de superstructure - Rapport Final



Il ressort de cette confrontation que Mellassine est large-
ment plus avantagée que ces derniers quartiers ; son taw: de
désserte a rejoint et dépasse méme, pour plusieurs types
d*équipements, la moyenne du District de Tunis.

lLe déficit le plus notable du quartier que ne fait pas
ressortir le tableau comparatif concerne les espaces verts,
et certains équipements administratifs (bureau de PTT,
bureau pour les omdas).

La plupart des équipements réalisés sont récents et ne
présentent pas encore des problémes importants de maintenan-—-
ce mais il est A craindre que cela soit 1le cas dans le
futur du fait de la modestie des budgets de fonctionnement
tant au niveau de la MDT qu’a celui des départements minis-
tériels concernés.

Les données de l’enquéte auprés des ménages montrent que la
scolarisation des enfants se fait totalement & Mellassine.

Dans le domaine de la santé, outre les ¢équipements exis-
tants, la population a recours aux hopitaux proches du
quartier (Rabta, Charles Nicoles) (T42).

Dans le domaine des loisirs, en 1l1'absence de salles de
cinéma et de maisons de culture (celle qui vient d’&tre
créée est trop récente pour modifier les habitudes), les
jeunes du quartier se rabattent sur les cafés, et les aires
de jeu créées dans le cadre du projet.

En outre, et d'aprés les observations sur le terrain, la
fréquantation des mgsquées semble importante aussi bien par
les adultes que par -les jeunes.

Un marché municipal (27 points de vente dont 13 boutiques)
réalisé en 1983 ne semble pas avoir le succés escompté. Sa
fréquentation par 1les chalands est faible : sur les 13
boutiques disponibles, seules trois sont louées et une par-
tie non négligeable des étals n'a pas trouvé de preneurs.
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Ces difficultss proviannent da trois causas principales :

La concurrence des marchands ambulants et ceur du  souk
occasinnel installd & la limite du quartiar.
Ces marchands, é4chappant au paiement des radavances

municipales et au contrdle des agents municipaux, peuvent
écouler des produits A des prix plus abordables que ceux
qu'offrent les marchands installés dans le marché munici-
pal.

L emplacement choisi pour le marché (4 la limite Ouest de
17ilot 2) 1'4loigne du cenkr= de gravité du quartier et le
désavantage sérieusament.

Le marché est surdimensionné par rapport aux besoins, les
études initial2s n’ayant pas, en effat, prévu une décrois-
sance de la population du quartier. Le surdimensionnemet
de certains équipements socio-colleckifs est abservable
aans d'aukres proj=ts : A& J=2bal Lahmar, une école primaire
rédalisde dans 12 cadre du projet de réhabilitation est
convertie 2n centrz pouwr las jeunes et les écoles pri-
maires projeties & S5aida Manoubia n'ont pas été réalisces
faute de candidats #4leéves.



3.8. L'IMPACT DU PROJET SUR LA PERCEPTION DU QUARTIER ET
LA VIE COMMUNAUTAIRE

3.8.1. LA PERCEPTION DU QUARTIER

La maniére dont les ménages pergoivent leur gquartier peut
Etre analysée, dans un premier temps, par les souhaits
qu’ils ont ¢émis (T43). Ceci constitue, par ailleurs un
indicateur sur 1le degré de satisfaction des ménages par
rapport au projet de réhabilitation. Les souhaits les plus
fréguemment émis concernent par ordre d'importance 1l'amélio-
ration du fonctionnement du réseau d’assainisseament et 1la
création d’équipements publics.

L'amélioration du réseau d'assainissement est citée par la
moitié des ménages enquétés. Ceci traduit leur déception &
l"égard de cette composante de la réhabilitation. Les in-
suffisances du réseau actuel, qui se manifestent surtout au
moment des pluies, causent de grands problémes qui sont
fortament ressentis par les habitants.

Le manque d'équipements publics (socio-culturels surtout)
est perg¢u par les ménages comme la deuxiéme lacune du pro-
jet.

Mais dans 1’ensemble, 1’image du quartier a été valorisée
aux  yeuw: des habitants, suite auwd améliorations réalisses
dans le cadre du projet. La régularisation foncieére et
l’assainissement sont pergus comme des facteurs de démargi-
nalisation de la population. L’ amélioration de la voirie et
l’éclairage public renforcent le désenclavement du quartier
: désormais, taxis et voitures particuli?res pénétrent le
soir & Mellassine comme dans n’importe quel quartier de
Tunis.

Dans 1 'ensemble, le projet a renforcé 1'intégration du quar-
tier & 1la ville et celle de ses habitants & la comnunauté
tuniscise grice aux infrastructures réalisées,

Cependant 1le projetene semble pas avoir eu un effet notable
sur la vie communautaire.

La vie communautaire dans le quartier ne semble pas avoir
changé depuis le démarrage du projet de réhabilitation. La
gestion sociale timide du projet n'a pas été A mEmne de
dynamiser la vie collective, en y instaurant de nouveau:x
comportements et de nouvelles habitudes. Le seul équipement
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socio-cul turel introduitt Jdanszs 12 cad-a do projat a2st la
maisen de la cultuwe, 0Or, elle vient d'cuvris s22 porkas
(Novambre 1988) et il est da c2 fait pramaturd o évaluer sas
effets éventuels sur la population du guart:iar.

Le phénoméne associatif reste, lul aussi, fort réduit, ce
qui n'est pas une particularité du quarti=sr. Si 1'on eiclut
les trois associations sportives qui drainent un grand nom-

bre de jeunes, on ne signale qu’une seule association locale
d’entraide scolaire créfe peu avant le démarrags du projet :
"Association Attakafoul".

Il &est de ce fait aisé4 de comprandre gue la vie collective
dans le quartier continu=s de fonctiomner selon le schédma
traditionnel od dominent l=2s solidaritds familiales, tri-
bales et vicinales.

Ainsi, 1°'endogamie familiale ou tribal= samble &tre encora
vivace méme che: "les immigrants de la deunxiédmz g2nération'.

En outre c’est dans l= cadr2 du system= de aranté ue
' Y

s'exarce la sociabilité c’une grand= proportiorn de la po-

pulation (visitas, entraides...). Les clivages 4Yribaux res-

tent généralement importants.

Tel habitant est pergu dans le gquartier d’abord comme un
membre de la tribu des OQuled Ayar ou des Frachiche. La
communauté des Oulad Ayar, en particulier conserve encore
des liens de solidarité re2marguables : =2ll2 mcrnopolize la
fabrication des Fanoun et 1°élevage dans lz guartier et se
concenktre en particulisr dans certaines teres @ les  rues
408 et 4035 s2mblent  renf2rmer wne proporiian éleviés
d’Ouled Ayar.

——

-
=
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3.9. ANALYSE DE L *AUTOCONSTRUCTION

L analyse du vaolet de 1 autoconstruction a pour objectif de
saisir le coit de c2 mods de production, d’'an dégager les
maodalités de financement et de mise en oeuvre et d'en appré-
cier la qualité du produit.

Four ce faire, un échantillon tiré au hasard de dix ménages
a 3ts retenu parmi la centaine qui se sont vus attribués des
nouvalles parcelles dans le quartier.

3.9.1. DONNEES PHYSIQUES

a) Origime - Revenu

Tous les chefs de ménages enquités s2 caractérisent par leur
installation tré&s ancienne dans le quartier (quatre chefs
des ménages se sont installéds au Mellassine avant 1950, les
Autres durant les anndes 1940).

De m@me, & 1’ enception de dew: chefs de ménage originaires
du Mezllazsine 2t de deu: autres originaires d'autres quar-
ti=zrs de Turnis (2 sont 2% quahre gui s2 sant  installés
avani 192, tous les aukrsz:z sont iszus de la région  Mord
Cusz% du gays (Jand le Vef.,.).

L2 revenu moy=2n des ménzgs
il est légéremant infari
(120G D/my .

enguitsds est modeste (120 D/m2),
wroaud revenu meédian du  guartier

i

Six ménages, parmi les dix retenus, se sont contentés de
construlira2 une pi2ce, malgré leur taille importante (de & &
? personnss).

Trois ménages ont procédé & la construction de deux piéces.
Un s=ul a construit trois piéces et une cuisine.

Tous les ménages enquétés, & l'exception d'un seul, se

caractérisent par une taille importante : 17entassement est
de ce fait important (4,2 personnes/piéce).
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c) Eldments de confort inktsrne

- Un seul, parmi les dix ménages enquétés, dispose d'unae
cuisine en dur.

Les autres ménages ont préféréd différer la construction
d’une cuisine propremant dite et sont de ce fait abligés
de préparer leurs repas soit dans leur chambre (7 ménages)
soit dans leur patio (2 ménages).

= Aucun ménage ne s'est permis de construire une salle
d'eau.

- Fresque la totalité des ménages disposent d*un W.C privé.

Deu: seulement (apparemment les plus pauvres) ne s’en sont
pas dotsés.

d) BRaccordements aw: réseaux

La rareté (1l absence méme) de raccordements aux réssaus (sau
potable, électricité et égouts) caractérise la presque tota-
lité des logements visités.

En effet :

- troi1s seulement sont branchds &
s’approvisionnent en eau  aupr
fontaine de 1"éczole primaire?

au potabla (les autres
l=a

2
83 das valsins ou de

= un seul logement est branché & 1l électricite

- un seul logement est raccordé aux égouts.

La plupart des ménages enquétss souhaitent bindficie- de
facilités de paiement pour pouvoir effectusr ces branche-

ments.

e) Qualité du b3ti

Une certaine simititude se dégage au niveau des éléments
structurels du logement (sols, murs et toits)



En effet :

- la totalité des ménages ont opté pour le ciment pour le
revéetement des sols.

- les murs construits peuvent &tre jugés de bonne qualité
puisque 9 ménages ont opté pour les briques ou les pier-—
res. Un seul a construit ses murs en aggloméré.

- sik  toitures sont des dalles. Les quatre autres ont opté

pour des solutions de fortune provisoires (tsle zinc, téle
et madrier).

f) Mode de construction

-~

Un seul ménage (celui ayant construit I piéces et une cui-
sine donc le plus aisé) a confié intégralement la
construction de son logement & un tacheron.

Six__ménages ont pratigué une autoconstruction assistés par
un_tacheron et trois ont édifié leur logement avec 1'assis-—
tance de la famille et des voisins.

L autoconstruction occupe donc une place de choiyx dans les
options des ménages enquétés.

Les contraintes financiéres et parfois la profession du chef
de ménage (4 parmi euw: déclarent travailler dans le domaine
du batiment) expliquent ce choix.

Il est, enfin, & noter que trois ménages ont déclaré avoir

édifié leur logement sans avoir, au préalable, déposé une
demande de permis de bitir.

JI.9.2. COUTS ET FINANCEMENT

9) Coilits de construction

Abordant le probléme des coiits de construction, 1’enquéte a
fait apparaitre une gamme trés variée de prix puisque le
coiit de construction varie en fonction de la qualité de ce
qu’on veut faire d'une part et de la superficie des piéces
construites.
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On peut, tcutafaois, affirmer que :

- l2 coilit de consiruction d'uns piéce varie entre 1700 et
250¢ Dinars.
- le coiit de conscruction da2 daw: piéces varia entre I500 et

3000 Dinars.

On pourrait, en outre, moyennant quelques "t ansformations"
(kocit en zinc ou en t&le...), abaisser le coit de la piéce
aux alentours de 1000 Dinars.

Sur un autre plan, le recours A 1 autoconstruction a certai-
nement permis de comprimer les dépenses : la part du coiit de
la main d'oeuvre rétribuéde dans le coiit de construction
varie de 20 & 24 7 alors qu2 normalement, pour les logements
canstruits entiérement par un tdcheron, cette part dépasse
le tiers.

h) Mades de financement des constructions

Etant donnée la faiblesse des revenus des ménages enquités,
17 épargne propre a joud un rsle limitéd dans le financament
des constructions réalisdes.

Saul un ménag2, qui a pourtant édifié trois pigdces et une
cuisins pour un coit de 7000 Dinars, a recouru A 1% épargne
proprs pouwr financ2r sa consiruction.

Un autr= meénage a bénéticie de circonstances exceptionnelles
(indemnisation suite 4 un accident) pour financer 1 opéra-
"

tion.

Cuant aw autres, 1ils ant dii recourir & 1 empirunt auprés de
lz famille =t des amis avec, parfois, l7obligation de vendre
d==z cbyats personnels (bijous, meubles...).

i) Attitudes et souhaits

Il v a d'abord lieu de noter 1’absence d information consta-
tée chez les ménages enquétés :

- cing ant déclaré tout ignorer du projet de réhabilitation
dont leur quartier a fait 1’objet.

- les autres pensent que 1l°objectif de ce projet se limite a
l1’aménagement des voies et le branchement aux réseaud
d’assainissement et & 17électrici*é.



Par ailleurs, tous les ménages enquihés se deéc
faits de davenir prapriftaires d'un logement
édtat actuel.

Ils expriment, toutefois, 12 voeu de pouvcir b#néficier de
facilités pour 1les branchements a 1 ‘'assainissement, A
l1"électricité et & 1°eau potable.

De méme, les problémes de 1l'éclairage public 2t de la pro-
preté des rues ont été soulevés.

Ils souhaitent, en outre, b#né4ficier d'avantages pour le
remboursement du colit des parcelles =2t pour la onstruction
édventuelle d'un logement plus décant.

A ce titre, un seul chef des ménages s’ast déclar?2 '"pas
prét" & payer une contribution financidére & la municipalité
par ce qu’il “n'a vraiment pas las mayens".

lLes autres chefs de ménages proposznt des versemenhts men-

suels (certains ont m&me commencé la2 remboursement) wvariant
de 6,300 & 15 Dinars.
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CHAPITRE 4.

LES ASPECTS INSTITUTIONNELS

4.1. PREAMBULE

Le projet n'a pas prévu de nouveautés sur l2 plan insti-
tutionnel.

L accord sur le projet de Mellassine confiait la responsabi-
lité générale du projet & la Municipalité de Tunis. Celle-ci
devait créer, au sein de sa dirasction une Unité Spéciale de
Réhabilitation pour superviser et coordonner le programme.
Elle était chargée des contacts avec les sous-traitants,
societés et départements ministériels pour les études et
travaux d'infrastructure et superstructure. Les modalités de
gestion et la définition d=s moyens humains et matériels
nécessaires a la conduite du projet n'ont pas 2té précisdes,

Si le principe de recouvrament des coilits d'infrastruckurs,
du foncier et des pr&ts pour la construction, auprds deos
bénéficiaires, était acquis chez toutes les parti=zs pranan-
tes du projet (USAID, HMunicipalits), lez meocdaliisds elles-
méme de2 ce recouvrament ainsi gque la logistigue indispensa-
bla A 53 réalisation demeuraiant relativamart flouas.

Cette imprécision qui a caractérisé dis l= démarrage du
projet la définition des procédures et des moysns de gestion
a t-elle été rattrapée par la suite 7

L objet de ce chapitre est d'apprécier la maniére dont 1la
gestion du projet =2t la conduite de 1°apération du raccuvra-
ment ont été assurédes effectivement. O0On tentera dans la
mesure du possible d'évaluer la performance de la MDT ainsi
que celle des autres acteurs (USAID et CNEL).



4.2. GESTION DES PROJETS

La réalisation simultande de trois projets de réhabilitation
de grande envergure (projets de réhabilitation des quartiers
dhabitat spontané Jebel Lahmar, Saida Manoubia et
Mellassine) et d’un projet intégré assex important &
Mellassine nécessitait la mise en place d’'une entité pluri-
disciplinaire, disposant de pouvoirs de décisions et d'enga-
gements, pour assurer dans les meilleuras conditions le suivi
physique et budgétaire des projets.

On présentera dans ce qui suit, 1la solution qui a 2té adop-
tée par la MDT pour la résolution des problémes de gestion
et on décrira les effectifs et les mayens mis en oeuvre, les
difficultés auwrquelles cette derni2re a été confrontée.

On passera ensuite 2n revue la contribution de 17USAID a
1’exdcution des projets.

Un coordinateur a ét$ initialemsnt désignd pour gérer 1=
projet du Mellassine.

Toutefois, au bout da quelques mois, et avec la misa en
oeuvra du deuxiéme projet de développa2mant urbsain, la cria-
tion d'un service au sein de la direction des travaux de la

ville pour le suivi de l'znsenble des projets urbains s’est
aviris nécessaire.

Le service des opérations d'amélioration de 1 habitat s’est
organisé en quatre équipes aidées par une cellule "étudas”
et coiffées par un chef du service.

En effet pour chacun des trois projets de réhabilitation,
une subdivision dirigée par un ingénieur de travaux et
composée de S autres agents techniques dont deux pour le
contréle des travaux sur le chantier, dew: agents pour les
enquétes fonciéres et l7instruction des demandes de permis
de bitir et un agent pour l‘archivage et la mise & jour des
documents du projet.

71



Farallelement & ces trois subdivisicns, wune quabtrizme, comn-
posédz de trois cadras et quatra agents d'exsfcution, a éte
créde et chargée de la gestion du projet socio-#4conomique de
Mellassine.

Toutes ces subdivisions sont assistées dans lesurs tdches par
une cellule études composéa d'une dizaine d*agents
(projeteurs, dessinateurs, topographes...).

Cette cellule a été, notamment, chargée de la restructura-
tion des parcellaires et des opérations de lotiszoment d’une
part et des études techniques de lotissement et d’équipe-
ments superstructurels d'autre part.

Il est, en outre, & signaler que des cadres financiers =t de
gestion, appartenant & d'autra2s services de la direction des
travaur de la ville ont ét2 mcbilisés pour assurer @

- la planification d’=udcution du prajet

- 1’organisation de la cession des parceslles et 1 automati-
sation du recouvr=2ment des coiits

- le suivi budgétaire et la comptabilité analytique.

Les effactifs mcobilisds pour ume t2ll2 structure ont fluctu?
au  fur et & mesurs de 1l avancement du projet ;3 ils ont
atte2int lsur maximun =0 1930~1931 =t ont baiszé par 1la
suite.
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= un chef de servicz qui sup2arvisa las trois projzts

- deux agents (ingénieur adjoint et adjoint technique) char-
gés d'instruire les dossiers de parmis de bitir, de prépa-
rer les dossiers de régularisation fcnciére...

— une cellule de trois persaonnes installée dans les bureausx

de 1’arrondissement et chargée du recouvrement des coiits
(projets Saida Manoubia et Mellassine).

Quant & la cellule financiére, elle subsiste toujours mais
elle est réduite.
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Il est & noter, enfin, qu'una cartaine discentinuiktd dans la
travail a #&té enregistrée puisque six responsables diff2-
rents se sont succédés pour le suivi technique depuis le
démarrage du projet. Les cadres qui ont quitté le service
ont bénéficié dune formation certaine, 1la plupart ont con-
tinué A exercer dans la gestion des projets urbains.

En plus du service décrit ci-dessus, d'autres services de la
MDT ont pr&té leur concours pour la réalisation du projet :

- la direction administrative et financieére
- les contrdleurs technique et de dépenses

— la commission des marchés pour 1l*établissement et la pas-
sation des contrats

- le service du patrimoine (pour le recouvrement)

- le service juridique pour 1‘apurement foncier.

Au total et d’aprés la comptabilité analytique tenue par la
MDT, environ 88 hommes-années ont été mobilisées pour la
gestion du projet de Mellassine.

lLa CNEL désignée comme intermédiaire financier obligé et
"emprunteur" a géré la trésorerie du projet moyannant une
commission ;3 2lle a par ailleurs été associde au recourre-
ment des coiits de certaines composantes du praojet tel qu’on
le verra ci—-aprés.

Four assurar la bogne exécution des travaux, le service des
opérations d’amélioration de 1'habitat de la MDT desvait
assurer une coordination adéquate entre plusieurs interve-
nants extérieurs.

En effet, 1°0ONAS (pour les réseaux d’'assainissement), la
STEG (pour 1’électricité) et la SONEDE (pour les réseaux
d'eau potable) ont eu & superviser les études d7exécution
d’abord puis, sur la base de conventions avec la
municipalité, la t&che de réaliser ces réseaux leur a été
dévolue : la municipalité devait donc assurer la coordina-
tion entre ces trois concessionnaires, voire m&me entre
leurs sous traitants éventuels.
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De mé@me, la MDT a eu & traiter avec l'entrzprise dz voirie
et les entreprises de génie civil qui ont réalis# les équi-
pements collectifs.

Les t3ches de coordination se sont, du coup, avérédes plus
importantes et plus complexes.

Il est, dJailleurs, & noter qu’en plus de la complaxiteé de
coordination entre ces différents intervenants, les services
techniques de la ville avaient & reprendre les études d'eié-
cutionn et effectusr mé@me certaines édtudes complémentaires
relatives aux équipements et parcelles (tel qu'expliqué dans
1'annexe au chapitre 2).

4.2.2. PROELEMES RENCONTRES

Comme signalé plus haut, 1%éguipe mise en place pour la
réalisation du projet s’est trouvée confrontée & des obsta-
clas multiples qui ont été générés par des facteuwrs tant
endogénes qu’exogénes.

L'inexpériance des agents recrutés, ou dans le meillsur des
cas leur =2upédrience limités de ce type de proj=ts, a é&té un
handicap dés le départ, handicap qui n'a été¢ surmonts que

graduellement grice essentiellement & 1'enthousiasme des
cadr=s et de la Direction des travaw: de la villa,
D’sillefirs, n'eut &té le retard enregistré danz la rialisa-

tion du projet, on peut affirmer que ces cadras et agents
ont dans l’ensemble réussi dans lew entreprise en maitri-
sant les coflits tout en assurant une qualité technique accep-—
table des ouvrages réalisés.

Le mangue de moyens (absence de locaux sur le chantier,
moyens de transport insuffisants) n'ont pas facilité la
tdche du service.

Far ailleurs en mettant de csté les missions dTexpertise
ponctuelles qui ont été fouwrnies par 1°USAID, le service n'a
pas bénéficiéd d’une assistance technique conséquenta.

74



D’autres facteurs dus & 1'environnement, dans lequel catte
équipe a eu & assurer les t&ches qui lui ont été confiées,
se sont en outre combinés pour constituer un frein & ses
actions.

En effet :

- le mangue d’études suffisamment détaillées a enormément
compliqué la t3che de coordination sur les chantiers.

- les responsables déléqués par les concessionnaires (0ONAS,
STEG et SONEDE) pour le suivi des projets se sont souvent
abstenus d'assister aui rédunions de chantiers, ce qui a eu
pour effet d'engendrer des lenteurs de prise de d#cision
ainsi que des retards dans las travaux des aukrzs corps
d*état.

De telles absences pourraient &tre, en partie, =2xpliquéess
par le fait que le projet a traind en longueur.

-~ La lourdeur des procédures administratives et par consé-
quent la lenteur en matiéres de passation des marchés ont
entravé la bonne marche du travail accompli par 17équipe
technique.

En effet, la multiplicité des circuits et des intervenants
d'un= part et leur dispersion gécgraphique d’autre part ne
permettent pas & l'informaktion d'@tra traitie efficacament
générant ainsi des délais supplémentaires et parfois mEme
des malentendus.

4.2.7. ROLE DE LIUSAID

L"USAID, en plus de son rdle de supervision classique d'un
emprunteur, a assuré un suivi guasi-continu du projet. Sa
contribution a consisté en :

- missions ponctuelles d'experts, pour assister technique-
ment la MDT dans le domaine de la gestion administrative
et financiére ou pour renforcer 17 équipe technique sur un
aspect particulier tel que 1’assainissement des eau
pluviales.
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- missions annuelles d'é4valuation et de suivi dont la pre-
miére effectuéde au cours du ler trimestre 1981 a permis
dTattirer 1’attention sur le fait que la procédure de
recouvrement des coiits n'a pas encore étd mise en place
pour la composante réhabilitation.

Quant aux autres, elles ont été effectuées par "RIVEIN
Associates Inc" en Avril 1982 et par "FADCO Inc" en Avril
1983.

Toutes ces missions ont permis de faire le point d avance-
ment du projet, de discuter de 1°opportunité des modifica-
tions proposées par la municipalité et de mettre en exer-
gue la nécessité de lancer les cpérations de recouvrement.

11 est & noter, en outre, qu’a partir de 1983, 1’interven-
tion de 1°USAID a diminué. Ell=a s’est limitde & des missions
de contrale budgétaire.

Toutefois deus consultants leccaux ont #té chargés de mis—
sions relatives :

- & la relance de recouvrement et au suivi financier

- au suivi de la composante "eaux pluviales".

L'apport de ces deux consultants a étd utile 2t leur inter-
vention édtant ciblée, ils ont élabors des propositions con-
crétes.

Au  fur et A& mesure de 1l avancament du projat, o2t suite A&
1*apparition de certains problémss mal dtudiés au départ ou
de difficultés de miz=2 en placs, la murmicipalitd a parfois
étd amende & solliciter 17USAID pour procedsr 4 des modifi-
cations de programmes ou & 17ajout d= comgposankas.,

La plupart de ces modifications (drainage des eau
pluviales, ajout de certains équipements...) ont été accep-
tées par 1°USAID qui a demandé les justificatifs néces-—
saires.

Ces programmes respe~tent, en effat, les objectifs du projet
4 l’exception de la réhabilitation de la voirie d'un gquar-
tier voisin (El Hrairia).
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Far ailleurs, 1'USAID a accaptsd ce prévoir des budgehs
suppl émentaires pour la régularisatiaon foncidre at la ra-
couvrement des coits, en partlculler pour financer 1‘étude
de reprise des parccllaires et les enguitas d'identificatiaon
des bénéficiaires.

Sur un autre plan, il est & signaler que, & maintes re-
prises, 17USAID a :

~ signalé le glissement des délais,

- signalé 1'interruption constatée au niveau de la pro-
duction des documents périodiques de suivi du projet.

Il est, en effet, vrai que durant le ralentissament, voire
m8me 1'arrdt, des travaux entre 1987 et 1984, ces do-
cuments ont cessé d'étre 2hablis.

- signalé gque le recouvrement n’était pas suffisamment avan-
cé.

On paut d’abord constatar que la gestion sociale du projet a
le plus souvent été conduitz & distanca, puisque jusgu’au
mois de Ssptembrz dernizr, il n'y avait pas d'antenne locale
permansnte pour assursr la gestion du recouvrament des prisx
de tazrrain.

Mise & par: l'imstallation réizznt=2 de ceti= antenne, la
geshich  sociale continus & 3tre  azsurde directemant  par
1 4gquise gui dirige le przs=2t.

Or l2 travail de cztts #égquipe sz trouve constamment perturbe
par la multiplicité des tdches et les démarches nombreuses
effectudes par les citoyens.

FPar ailleurs, la dispersion des responsabilités entre les
différents responsables locaux et la gestion sociale a dis-—-
tances n'ont pas favorisé 1uniformité du discours.

Comme on 1°’a constaté lors des enguétes, des confusions dans
l'esprit des habitants, notamment sur la guestion du re-
couvrament se sont crédes face & ces ambiguités des discours
tenus zur le projet et face & l'imprécision dans la défini-
tion des rdles des intervenants.



4.3.

LE RECOUVREMENT DES COUTS DU PROJET

4.3.1. PREAMEULE

Le recouvrement du coiit du projet auprés des bénéficiaires
revét une grande importance, il constitue, en effet, le seul
moyen d’assurer la replicabilité des projets urbains. Sans
recouvrement, les ressources financieres consacreaes
jusqu'ici & la réhabilitation des quartiers pauvres risquent
de se transformer en subventions & fonds perdus avec de
faibles chances de reconstitution du fait de leur origine
extérieure.

Asszociant plusieurs institutions (Municipalité de Tunis,
CNEL, Bailleur de fonds...) et #ftant au centre des relations
des bénéficiaires du projet avec les autorités locales et
les pouvoirs publics, le recouvrement des coiits mérite une
attention particulidre dans le cadre de 1°évaluation des
aspects institutionnels.

On commencera par rappeler la structure du projet selon le
payeur final et les modalités de recouvrement prévues ; on

2stimera par la suiks les coitks résls recouvrablas et on
tzsh=sra la capac1+i des ménages & rembourser ces coiits. Ce
tast seora effectusd sur la base des revenus déclarés lors de
1l =rgu3te  socio-%concmique, renseignera sur lz2 degre d7a-
diguation du colt du projet avec la capacitd d=  rambourse-
ment des ménages =2t permattra 4galemsnt de comprandre les
difficultss rencontrées par la MDT pouwr 1= recouvrement.
Enfin on dicrira le procassus administratif mis 2n place et
chn  4valuera les résultats gqu'il a permis datteindre
Jusguici.

4.3.2. STRUCTURE DU FROJET SELON LE PAYEUR FINAL

Le financament final du projet de réhabilitation du gquartier
de Mellassine est prévu s’effectuer de deux maniéres selon
la nature cges éléments concernés :



1. Certaines composantes relatives aux dquipements de supar-

structure sont financées par leur promoteur : #ducation,
santé, sports et culture, autres établissements adminis-
tratifs.

2. Les autres composantes doivent &tre payées par les utili-
sateurs : il s’agit des coiits des travaux d’amélioration
de 1’équipement en services de base, de la viabilisation
et de la construction sur de nouvelles parcelles.

A ces éléments, s'ajoute le coit du terrain & payer dans le
cadre de la régularisation de la situation foncidre du
quartier.

Certains coits concernent 1'ensemble des utilisateurs ;3 ils
sont relatifs aux postes suivants :

.équipements d'infrastructure :

- VYoirie et cheminements pietonniers
- réseau de 1°'eau potable
- réseau d'assainissement

- éclairage public.

,frais d*étude :

- d2 la réhabilitation

- du lotissement

.frais de ggstion :

- des services de la Municipalite

—~ des services fournis par la CNEL.

.autres dépenses :

- pour travaux complémentaires de terrassement

- enquétes pour l’identification des bénéficiaires
du projet
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Dautres coits sont spécifigues & certaines catégories de
bénéficiaires :

.frais de branchement aut réseaux pour las parcelles
qui ne sont pas raccordées ; les tauws de raccordement
différent selon qu'il s’agit de réseau d'eau potable
ou celui de l’assainissement.

.dépenses de construction de B7 logements et de 4
boutigques de commerce

.frais d’électrification de ces 87 logements

.cradits accordés pour l'acquisition de matériaux de
construction.

Deu: catdgories de coits constituent 1'objet du recou-
vrement

- les coits de la "régqularisation foncieére”, c’est a
dire les coitz £= c=ssicn ek de réhabilitation des
tarrains cccupés a2t batis par les ménages sans titres
fonciers (l&re catigorial.

- 122 coits des parcsllss assainies, de logement:s évo-
lutifs et de préts =2n matériaus de canstruction
(22me catigori=).,

En fait coatts clsrificatizn =% la distinction en deun caté-
georiss de otz & rEcou.cer,  2L031 qua LA gdéfiniktion dez
institutions esponzablaz du recouvrament semblent quelque,
peu absantas au début des arndes BO.

Dans un rapport préparé par "FADCO Inc", pour le compte de
RHUDD/USAID, daté du mois d'avril 198%, il était gquestion de
la création, au sein de la MDT, d’'une unité de recouvrement
des coits pour | ansemblz des zones de réhabilitation :
Mellassine, Saida Manoubia et Jebel Lahmar 3



L’autaur du rapport faisait etat des insuffisances consta-
tées dans 1'élaboration de 1'unikté Municipale de recouvre-
ment et qui tenaient principalement & 1‘'absence d*étude sur
les mayens logistiques, le personnel et les calendriers
nécessaires 4 la mise en oceuvre du programme.

Ces insuffisances pouvant entrainer des retards suppl émen-—
taires dans 1l’exécution du projet, RHUDO/USAID jugeait sou-
haitable d’aider la M D T et la CNEL & s’entendre sur les
conditions d’un accord chargeant la CNEL de l7opération du
recouvrement. Le désaccord résidait, & 1°épogque, dans la
commission & percevoir par la CMEL en échange de ses ser-
vices, jugéa excessive par la Municipalité.

La CMNEL proposait d'effectuer la compilation du dossier
financier de chaque bénéficiaire du projet, la facturation
et l2s =2ncaissements mensuels et d'aviser la Municipalité de
tout retard de paiement. En échange, elle percevrait une
commission équivalente & 1 % du "montant du pr&t" et 2,3 %
du montant racouvré.

La CNEL se déclarait pré&ts, s2lon le rapport mentionné, A&
gérar les différentes composantes : recouvrement du coiit des
lots améliorés dans la zone de réhabilitation, des logements

évolutifs, des parcelles viabilisées neuves ainsi que les
crédits pour matériaw de construction.
Selmn ce mime rapport, la CNEL étant 1‘emprunteur du préet

me r

HG-003, ¢ était 1A& une bonne raison pour qu’elle gere le
pragramme des recouvremant des codts de Mellassine et four-
niss2 & la Muncipalitd les rapports de gestion financiere.

De toubt=2 manisre, 17'accord d'exécution sur la garantie de
prit HG-0O0Z stipulait que le plan de recouvrement des coiits
davait 8tra2 approuvé par 17USAID.

Finalemant, un accord entre la CNEL et la M D T fut obtenu
at signé en Aoiit 198%. Seulement il ne concernait que la e
catégorie des coiics a recouvrer.
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Cet accord stipulait principalament gque :

- "la CNEL" assurera, dans une premiérs phase, 1l accomplis-
sement des formalités de constitution du dossier de crédit

avec les bénéficiaires et, dans une seconde phase,
recouvrement des crédits accordés paur le financement

le

. soit de 1acquisition de parcelles viabilisées at les

dépenses d’auto-construction

. soit de 1’acquisition de logements #4volutifs.

- la liste des bénéficiaires est arrdtée et faournie par
Municipalité.

- 17autofinancement exigé est versé & la CMEL sur la
d'une attestation fourniez par la Municipalits.

truction

- les conditions de pr3t aux bénéficiaires sont fix
ainsi :

0 TN T=T=r= -A
TYFE DE CREDIT ! TAUX DTINTERET | REMBOURSEMENT
______________________ :____________-____:__________________

Acquisition da par—- | i

celle viabilisée ! 5,9 % i 20 ans
: '

JAcquisition de par- | 1

celle avec construc— | !

tion i &, % i 20 ans
) ]

.Matériaux auto-cons— | 5,5 % H 20 ans
E !
: :

- le démarrage du recouvrement est prévu 4 mois apris
date portée sur 1l’attestation de remise des clefs.

L’intérét de retard des sommes impayées a échéance
fixé a 7,5 %4,

la

base

éas

la

ast



- les documents & fournir par la CNEL & la Municipalite
sont

. une copie du tableau d’amortissement pour chague
crédit

. un état de recouvrement semestriel

. un état des sommes nettes versédes & la Municipalité.

-~ la rémunération de 1la gestion de la CNEL est fixée
ainsi @

. 1 % sur les déblocages des préts

. 2,9 % sur les sommes a recouvrer.

Néanmoins, une certaine ambiguité sur le partage des tdches
au sein de 1°opération de recouvrement, entre la CNEL et la
M D T, semble subsister puisque dans un document réalise
paur le compte de la Municipalité (Audit du Programme de
Recouvrement du 2¢ Frojet Urbain — Mémorandum n°l - Avril
1987 - par Sadok ZERELLI), il est écrit, page 2 : "le re-
couvrement n‘a concerné¢ jusqu'd ce jour que les bénefi-
ciaires d’une parcelle assainie d’un logement évolutif ou

d’un prét de matériau de construction.
Les bénéficiaires de l'opération de= “régularisation fon-—
ciére” ont étd donc exclus du processus actuel. La raison

est que la CNEL estime que la convention d’Aoiit 1982 n’a pas
prévu de prendre en charge cette opération. Un amendement
pour inclure cette catégorie de bénéficiaires a été présente
4 la Municipalité qui ne2 1'a pas enccre approuvé’.,

Aujourd’hui les responsabilités des différantes parties sont
clarifides : 1la Municipalité se charge du recouvrement des
colits de la régularisation fonciére, 1la CNEL de ceuw: des
parcelles assainies, des logements évolutifs et des pré&ts en
matériaux de construction.
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On résume dans les trois tableaux suivants trois composantes

de l’ensemble de ces dépenses : celles relatives auwt travaux
d’infrastructure, études et frais de gestion ; les dépenses
spécifiques a une partie du quartier : branchements, cons-—

truction de logements... et enfin les dépenses de super-—
structure :

Travaux d'infrastructure, études et frais de gestion
(en dinars)
(Coiits recouvrables)

1. Infrastructures : 1400345
dont :
- Voirie 688472
- Eau potable 952564
-~ Assainissement 532379
- Eclairage public 24230

- Travaus: complémentaires 60000
de terrassement

2. Etudes : 190412
dont :
- Réhabilitation 103212
- Lotissement 37200
- Identification des
bénéficiaifres 50000
3. Frais de gestion : 313125
dont
- Municipalité 265000
- CNEL 48125
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0
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Réalisations spécifiques
(en dinars)
(Coiits recouvrables)

1. Branchements 148310
dont
- Assainissement 69500
- Eau potable 78810
2. Construction de 87 logements 252562

et 4 boutiques commerciales

3. Electrification de 85 logements 18135
4, Matériaux de construction 20287
Sous Total 439314

Equipements de superstructure
(en dinars)
(Coiits non recouvrables)

1. Engagements initiaux

- Marché municipal 60293
- Dépst municipal 21411
- Jardin d’enfants S7965

2. Engagements complémentaires

- Maison de la culture 70081
- Complexe sportif 72500
Sous Total 282250
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La superficie constructible est estimée & 232500 m2 ; elle
se répartirait sa2lon la destination comme suit :

- Habitat 186500 m?
- Commerces et

industries 27000 m2
- Education 14400 m:

- Santé et autres
services administratifs 4600 m2

L*espace affecté A& 1°habitat correspond & 1630 parcelles
rehabilitées, B7 logements évolutifs et 100 parcelles viabi-
lisées. La superficie moyenne d'une parcelle d“habitation
est alors évaluée & 101,35 m?2.

Four la détermination des coiits unitaires & recouvrer, une
pondération est réalisée entre les différentes affectations
spatiales : ainsi, les surfaces réservées aux commerces et
industries sont affectées d'un coit unitaire double de celui
des autres usages.

Le coiit unitaire géréral, hors foncier, correspondant aux
dépenses de travaux d'infrastructure, d7études et de ges—
tion, s’éléve alors & 7,34 D/mi.

Les dépenses pour les acquisitions fonciéres sont évaluées a
Q47000 D, correspondant & 3,73 D/m2.,

Ainsi, le coit du m? cessible pour les usages d'habitat,
éducation, santé et autres services administratifs s éléve &
presqu’exactement 11 D 3 Pour les commerces et industries,
il est le double, soit 22 D/m?.



Les dépenses réelles de branchement pour les parcellas non
raccordées sont estimées & 110 D pour l’eau potabl= et SO D
pour les eaux usées.

L’objet de ce calcul est de comparer le niveau des coits
exigibles des habitants & leurs revenus tels que dégagés par
1’enqufte socio-économigue.

Les hypotheéses du calcul prennent en compte les élzments
suivants @

i) Niveau des coiits :

I1 s’agit du coiit estimé pour la régularisation fonciira
A 11 D/m2.

Four une parcelle de taille moyenne de 100 m, cela
entraine un montant de 1100 D. S°y ajoutent les dépenses
de branchement fixées par la Municipalité a 220 D pour
1’2au potable et 100 D pour les eaux uséas.

Les branchements concernent 1a grande majorité de 1la
population (environ 1030 parcelles pour 1°eau potable et
1400 pour lesz eaux usées).

Le calcul ci-aprés n’ambitionnant qu’une estimation indi-
cative moyenne, il =25t pris un caoit glaobal & recouvrar
inzluant les raccordements & ces réseawt soik 1420 D.

ii) Schéma de financement :

Dans la pratique, 1les modalités proposées aux ménages
sont relativement souples 3 il n'est pas exigé d’acompte
immédiat et les durées de remboursement sont modulables
selon les cas.

Four le calcul est adoptée la variante la plus favorable
accordée aux habitants du guartier :
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- pas d’autofinancement
- durée de reamboursement = 20 ans
- taux d'intérdt : 6,5 %
Les mensualités de remboursement sont alors de 10,740 D.

La distribution du ratio rapportant cette charge de rembc
sement au revenu des menages est donnée au tableau ci-apr

DISTRIRUTIONS DES REVENUS ET DES
CHARGES DE REMEBOURSEMENT
(D 7/ MOIS / MENAGE)

REVENU EXTREMITE DE TRANCHE ICHARGE DE REMBOURSEMENT (% DU REVENU))

FRACTION DE MENAGES 1978 1988 HORS BRCHTS ~ AVEC BRANCHEMENTS

(F3] iPRIX 1978 PRIX 1988 i ! (DUREE 20 ANS® (DUREE &
: : i 10 ANS)

3 P10 23.90 I 1164 21,3 32.9

10 (Y 40.64 RV I S K A 17.9 274
13 a2 92,40 g 13.3 3.2
2 2 82,16 P80 1 104 13.4 206
25 HE n.w V% b 9.2 11.9 18.3 i
30 NS 78.90 i1 b 83 10.7 16,3 1
5} RY) 88.46 LIRS [ T R AN 9.8 13 i
10 VA0 93.64 S o) T Y- 1 8.9 13.7
45 X1 102,81 LIS e R Y- 1 8.9 5.7 4
30 (R 1 109.98 HED () B P 8.3 127 1
5] P50 119.53 S €1t I - 1.7 1.7
50 Y 125,72 HE 1) - 7.2 i i
&5 T 136,28 S -1 .- . 6.7 10.3
70 HE s 148,24 I VY A R 6.1 9.3
73 .Y 160,19 Vo1s0 b 4y 5.6 8.7
80 L 176,93 I3 § R T % 3. 7.8 i
835 18 198.43 2% i 33 4.3 68
90 I 1 227.14 P20 1 3.2 4.1 63 |
95 (B E RS 270.18 to30 Y 24 3.1 47
99 1150 358,43 N H - - - i
100 i1 406.47 {86 VLS 2.0 3.1
i i } !




EN

EM

e
—r
i

" reven (or;

S BRANCHE

RANCH

>OMPR]

EMBQURSEMENT

E

-

.CHARGE.;

DE

PPORT

E

‘Ra




La moitié¢ de la populatian aurait ainsi un tsux d'effort
minimal de 1’ordre de 8 ¥ ; la quart de la population sup-
porterait une charge minimale d’environ 12 % ;3 10 % de 1la
population connaitrait une charge supédrisura a environ 18 /4
du revenu.

Du cé&té des tranches supérieures de ravenu, 20 7 de la
population aurait un taux d’effort ne dépassant pas environ
S5 % du revenu.

En pratique la durée de remboursement effective est souvent
inférieure & 20 ans, puisqu’elles est théoriquement limitée &

60 ans - 8ge du bénéficiaire ; 2t que beaucoup de bénsfi-
ciaires sont agés. Une durée moyenne, observé=2 chezx les
bénéficiaires ayant entamé la pracédure de paiement, est ae

10 ans. Four cette variante, la charge mensuelle de rembour-—
sement est alors de 1‘°ordre de 16,5 D.

La distribution du ratio rapportant cskte charge au revenu
des ménages figure au tableau ci haut.

Dans le cas de cette variante, environ 12 % des bénéfi-
ciaires auraient une charge Je remboursement dépassant le
quart de le2ur revenu ;3 pour 25 7% des bénéficiaires elle est
supérieure & 18 % du revenu., La moitié des bénéficiaires
auraient un tauws: d'effort minimal de 12,7 %.

Le cinquiéme s=ulament des bénéficiairas verrait sa charge
inférieure & 8 4 du revenu.

4.3.5. PROCESSUS DE RECOUVREMENT ET ETAT D’ AVANCEMENT

l.a procédure de recouvrement est préparés par une phase
d*identification des bénéficiaires et de 1 attribution des
parcelles. Des enquétes socio-économiques, financées par
1"1JSAID, ont été réalisées en 1986-1987, pour diterminer les
ménages ayant droit a 1 appropriation des parcelles. Ellas
ont été accompagnées d'un relevé de 1l ’ensemble des parcel-
les.



Les commissions d'attribution sont présidias par le presi-—
dent d'arrondissemuent ek composéss de2 techniciens municipaws
chargés de la r#habilitatien, d autorités administratives
locales et de responsables politiques locaux. Le critare
principal pris en compte est de donner la priorité & 17'oc-
cupant des lieux. #Ainsi, certains propriftaires absents ou
possédant une autrs parcelle dans un autre gquartier, ont été
Hclus.

Il y a ensuite un affichage public de la liste des attri-
butaires, puis réexamen des cas contastés.

Guelques cas de contestation aprés le réexamen ont éteé
présentés A& la justice qui s’est déclarée incompétente du
fait du silence de la loi a propos du type de probléme pose.
Des propriétaires dessaisis par la comnission dJattribution
ont réussi & expulsar las locataires de l=urs parcelles.

ta commission dYattribution a commencé & se réunir en Mai
1987, A& raiscn d’une fois par semaine. Cependant, certains
retards aont été enregistrés suite & l'indisponibilité de ses
membres.

A la décision définitive d'attribution, le service de r2-
gularisation foncieér=z établit le dossier de cession "Dossier
Ros=2", =cnht2nant principalament l= certificat diatiribution
ek l= montant & recouvrsr. Les dossiers sont alors tranzais
aux cellulss dz2 re2couvrament installdes dans les quartiers
concerna2s.

or ol

vl

C'e ici gue commence le processus ds= recouvremant propra-—-
men dit, avec la convocation et l7information du chef de
m2n bénsficiaire. L2 szujet lur ==t alors 2upligqus
principss d& lz régqularization foncifrs, son bien—fondé, ses
avantages représentds par l'appropriation d= 1la parcelle,
les possibilités de facilités dans le remboursement, ainsi
quz les risques encourus en cas de refus.

En cas d'acceptation, un plan de remboursement peut Etre
établi séance tenante. Il y a toutefois lieu de noter que :

- Si 1la charge de remboursement dépasse le quart du revenu
du bénéficiaire, un intervenant ~ garant est exigé.
- 5i la charge est encore supériewrs au gquart des revenus du

bénéficiaire et du garant réunis, un autre intervenant-
garant est demandé, atc.
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Toutas les autres formalités doivent, en outrz, 3
accomplies, y compris le contrak d'assurancz établi d
un bureau de la Compagnie agrése "CARTE" installé & 1°
rondissement méme.

Quand le dossier est complet, et aprés le paiement de 1
vance éventuelle et de la premiére mensualité de rembour
ment, au Bureau du Patrimoine Municipal a Sidi El Béchir,
contrat de vente hypothéquée est préparéd et signé.

Les cpérations de recouvrement au quartier de Mellassine
débuts le 20 Septembre 1938.

Au 1S Décembre 1988, 1'état d avancement de ces opérati
ast r4sumé par le tableau suivant :

!

!

!Dossiers envaoyés par le service

id amélioration de 1*habitat & la 368 100
icellule locale de recouvrement

1

)

!Bénéficiaires non encore convoqués 32 e,7
1

’

lB4nsficiaires convoqués n’ayant pas

‘commencs la régularisation fonciére 299 8L,2
)

)

IRénsficiaires ayant payé la totalite

tdu montant au comptant 4 1,1
1

1

1Bénéficiaires ayant versé unz avance S 1,4
1

1

iBénéficiaires ayant accompli toutes

il2s formalités et ramboursant man- 28 Y-
isuellenant

]

]

A la date du 20 Décembre 1988 1l°ensemble des bénéficiair
dont les dossiers sont parvenus & la cellule de rzcouvrem
du quartier, ont été convoqués.

Comme 1°indique le tableau, une grande majorité d'entre
est reticente au paiement. Ils viennent tous a la con
cation mais la plupart ne reviennent pas aprés 1l explicat
donnée.
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Plusieurs raisons sont avanc#a
justifier leur refus :

- le coit de 1l D/m? est ostimé trop élevé ; certains,
arguant qu’étant la depuis 40 ans, le coit auwrait été plus
bas si on leur avait demandé de payer avant,

- les charges d’intér&t sont aussi considérées comme
lourdes.

- d’autres inquiétudes sont fondées sur le rdle de |l'inter-
venant et l'incompréhension de sa nécessite...

En réalité, les causes actuelles de la résistance & la reé-
gularisation fonciére semblent se situer & d’autres niveauwu.

En effet, malgré l’existence de cas d’extr&me indigence pour
lesquels 1 acquittement constitue une chargs véritablement
lourde et qui posent la question de la différenciaktion du
prix selon les capacités des ménages, les contacts des
agents municipaw: avec les bénéficiairaes semblent dégager
une volonté de payer, nan négligesbl2, méme si elle east
1’abjet de prassions d'une minorité app=lant a ne pas payer.

11 y a cependant une aspiration & la négociation avec les
Fouvoirs Fublics, auw: nivazaus les plus 4laviz mime, afin
d'obtenir une diminution des sommez =nigibles.

A cat égard, différentes ragquitas ont été adrassées par la
population aux autorités politiques. Actuellement, =elle
attend la réponse d=z maniirz attantionnds ;@ ainsi, & uns
réunion prévue avec le Mairs de Tunis, peour 100 personnes
convoquéeas, 400 se zont présentiss et semblaient dégues &

l1*annulation de cette réunien.

Cet état des choses g2le actuellemant 12 mouvament da ra-
couvrament. En cas de rasrisz2, d2 manidre soukenus, les
mayens actuels samblent insuffizants : I personnes pour les
deurx =zones de Mellassinz et Saida Manoubisa 3 il serait
souhaitable, d'aprés les agents sur place, de réserver ces
agents & Mellassine et de metkre une autre cellule de recou-
vrement, autonome, pour Saida Manoubia.

Sur un autre plan, l’installation d'un bureau d'encaissement
dans les locaux mimes de |l arrondissament faciliterait 1 ac-
complissement des formalités et encouragerait, dans une cer-
taine mesure, les habitants & venir effectuer la régularisa-
tion fonciére.
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4.3.5.2. Les logmements, parcellss viabiliséss ek
prits pour matériawg de construction

Four catte catégori= de diépenses A recouvrar, la
Municipalité communigue la liste des bénéficiaires a la
CMEL ; celle-ci se charge de la constitution des dossizrs de
cradit et de la réalisation du r=acouvrement.
Au mois de Novembre 1988, 1°état des dossiers transmis & la
CNEL se présente comme suit :

TTTTTTTTTTTTYTTNOMERE ! FORMALITES | FORMALITES | FORMALITES

! TYPE i GLOBAL {NON AMORCEES! EN COURS | ACHEVEES

N Y S R Y

: ! ! ! :

iLogements ! 75 ; 13 H - ! &2

iParcalles H i i :

iviabilisdes | 99 H 13 : 22 ' 652

1 [} ) ] )

\Préts M.C : S0 ' ¢ ! 7 ! 3

] + i [] 1

] [] ] ] ]

b e e e e e e o b e e e e e e e e e e o e s e e e e e b e e e b e et o e e ——
A& part gquelques rares casz dachavement récent, las dossiers
achevés sont recouvrables dédjad, 1a date de démarrage du
racauvrament étant fiuée & 4 mois aprés i1a date diattesta—
tion d2 rzmnise des cl=fs.

Lz taux d=2 recouvr2mant est trés faible : 20 % des sommes
Adohuas

Fazz 4 cetka situation, la CMEL a adr=ssé les lettfes de
rappel indiquéas par la convention d Aot 1983.

La Municipalité lui a communiqué les nouvelles adresses des

bénéficiaires.

la CNEL en
a une

La derniére opération réalisée par
avec la Municipalité est 1’envoi
béndficiaires récalcitrants d’avis

avartissant de saisie en cas de non paiement.

ad

cinguantaine
d*huissiers—notaires les

concertation

de



4.7.46. COMNCLUSION

Il ressort des paragraphes précédents les conclusions sui-
vantes :

- le recouvrement des coiits, malgré les efforts fournis par
les techniciens pour en rendre plus efficace et plus
rapide 1’exdcution, reste une opération dont la réussite
est incertaine. Ceci provient principalement du fait que

les autorités municipales ont maintenu les intéressés a
1'écart du déroulement du projet : Linformation sur le
contanu du projet et sur les modalités d=z sa réalisation
et de son financement ne leur pas été fournie correctement
dés le démarrage du projet, ils n'ont pas regu de réponse
au:  raguitez qu’ils ont adressées derniérement aux  pou-
voirs publics pour un riexamen de 1a question du recouvra-—
menkt.

La M DT en prenant la décision de raccorder automatique-
ment aux réseauy de base les ménages non raccordés s'est
privéee par ailleurs d’un moyen de pression pour faire
accepter le remboursement des coiits par les bénéficiaires.

- L= prix de 11 D/m?, fixé par les autorités municipales
pour ls régularisation fonciéra, est égquivalent au prix de
revient de 1°opération de réhabilitation, il =2st toutafolis
nettament inférieur au prix auvguel sa négocie 1 achat des
terrainz dans les environs de Me2llassine et & Mellaszine
mEme (40 D/m?2).

La contribution demandéde sur la bas= de ce prix et des
madalités de recouvrement envisagdz (20 ans avec un  kau
d'imtérét de 4,5 %) semble gréver lourdamanit le budaget d=
prés d’'un tiers des ménages de Mellassine.

Une peréquation des coiits de la réhabilitation aurait pu
8tre envisagée dés le départ pour soulager le budget, des
ménages les plus nécessiteur : Elle aurait consisté &
moduler 1le prix en fonction de la surface de la parcelle
ou de sa localisation ou en fonction de 1°importance de la
surface couverte dans le but d’obtenir des ménages qui ont
les revenus les plus élevés une contribution plus eélevée
que celle permise par un prix uniforme.

i)



La ™MD T, pour 2zha
qu'implique une tal
da prix =2t c2ct 2n c2
réhabilitation (Mell
Manoubia)l.

per au: Somplroanis
2 qmodulation, & apt
qut cancarne las
3

assine - Jebel Lahmar

Four venir en aide at tiers de la population pasant un
probléme de solvabilits? il ne reste donc plus gue deux
solutions envisageablas :

- le recours & la subvention

~ la réalisation d une plus valus par le lotissement
d'une partie dss tarrains non utilisés au  par la
réalisation de zone dlactivités et la vente de ces
terrains & un prix avantagew: permettant de réaliser
la préréguation racherchée, il ast A signaler & ce
propos que l= déficit en zones industrielles dans la
partie de 1 agalomiration (Sud - Duest) cu ==  trouva
Mcllassine =zt tr2z important, la proximité du centre
at 1la disponibilits d’une main d osuvra nambrause
=ont autant de fackeurs de réussite pour 1l opération
sUQQérs

2.



4.4. ATTITUDES DES HABITANTS PAR RAPPORT AU PROJET

4.4.1. PERCEPTION DU PROJET

A premiére vue, 1l’information sur l’existance du projet est
relativemant étendue puisque 62 % des enquftés en sont au
courant contre 37 7% qui ne le sont pas (T46).

Toutefois, le fait que plus du tiers de la population con-
cernée par le projet n’en soit pas au courant, dénote d'un
manque d‘information évident , d'autant que 7 % seulement
des chefs de ménage se sont installés a Mellassine apres
1980.

Il est d’ailleurs significatif que la proportion des ménages
qui sont au courant de l’existence du projet par 1'intermé-
diaire des relations de voisinage (27,8 %) soit plus élevée
que celle qui 1%a appris par le biais de la Municipalite
(16,5 ), ce qui montre que 1‘information entre la principale
institution qui a pour charge la réalisation du projet et
les concernés cicule mal (T47).

Le manque d'information sur le contenu du projet apparait &
travers les réponses des enquétés puisque le pourcentage de
ceux qui pensent que le projet consiste en aménagement de
voies et assainissement, s’éléve respectivement & 50 7Z et 41
7% alors que ceux qui établissent un rapport entre la régula-
risation fonciére et le projet représentent 1 7% des ménages

enquétés. Enfin, le rapport entre l’ockroi des parcelles et
le projet n'est pas plus évident (& % seulement dez ménages
enquatds) .

Autrement dit, autant le rapport entre le projet et les deux
composantes que sont 1*aménagement de la voirie et 1'assai-
nissement est pergu par plus des dew: cinquiémes des mé-

nages, autant les composantes régularisation fonciédre et
octroi des parcelles sont pergues & part, sans rapport avec
le projet.

Cette conclusion est étayée par 1l°enquéte qualitative qui
mantre que le projet n’est pas pergu en tant qu’entité
nettement individualisée par les habitants du quartier qui,
le plus souvent, ne dissocient pas les actions menées dans
le cadre du projet (assainissement...) de celles qui n’en
font pas partie.
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Cherchant & cerner davantage cette question, on a construit
un indicateur simple pour apprécier le degré d'informaktion
sur le contenu du projet (T49).Ainsi, on a relevé gue 20 %

des engudtés sont soit mal informés (460,4) sait nan informés

tive auprés des ménages, car et bien que la question ait été
posée sous des formes différentes et avec insistance, méme
si les enquBtés ont le plus souvent déclaré Etre au courant,
on a constaté qu’ils sont loin d'&tre bien informés sur son
contenu précis.

Aprés avoir établi que les habitants du quartier sont en fin
de compte peu ou mal informés sur le contenu du projet, il
reste & essayer de mesurer leur appréciaticn sur les change-
ments introduits par ce dernier dans la vie du quartier,
donc sur 1’impact du projet suw le quartier.

A ce propos, il apparait que, parmi les enquétés qui décla-
rent @tre au courant du projet, un peu plus de la moitié
(33,8 %) pense que ce derniar a apporté des changements dans
la vie du quartiar alors que 1'autre moitié ou presque (46
%) pense le contraire (TS5Q).

4.4,2., ATTITUDES FACE A LA REGULARISATION FONCIERE ET

Si les engqudtés sont objectivement mal informés sur le
contanu du projet, il n'en demesur= pas moins que la majorite
(83 %) déclarent Etre au courant de la régularisation fon-
cier2 & laquelle procide la municipalité, bien que pres-—
qu’aucun d'eus n'établisse le rapport entre celle-ci et le
praj=t (TS2).

Les enguétds gui en sont au courant savent que cette opéra-
tion nast pas gratuite (TS54) et se déclarent dans une

proportion de 54,2 % pr&ts a payer alors que ceux gui reépon-
dent par la négative forment le quart des enquftés (26 %) ce
qui est loin d’&tre négligeable et témoigne d’une réticence
certaine face A cet aspect du projet (T57).

Quant au mode de recouvrement, il faut noter que 46 % sont
préts & payer jusqu’a 20 dinars/mois et presque le tiers ne
peuvent payer plus de 10 D par mois, (TS59). Ces taux varient
peu du reste en fonction des tranches de revenus.

Cela prouve que les habitants ne disposent que de peu de
moyens pouwr le recouvrement d*autant qu’on sait, par ail—
leurs, que 35 % des ménages, eu égard & son niveau de re-
venus, auront des difficultés évidentes & payer.
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En fait, 1’enqufte qualitative a permis d’approfondir cet
élément montrant que la plupart des ménages sont préts A&
payer, méme si la majorite d’entre euw: ne sont pas con-—
vaincus par la logique qui soutient le recouvrement.

Toujours est-il qu’on a tenté d’aprés les éléments fournis
par 1’enquéte qualitative de synthétiser les attitudes en
présence, dans une typologie qui s’établit comme suit :

- habitants qui ne sont pas au courant de la régularisation
fonciére et qui sont peu nombreuw,

— habitants qui sont au courant et ont les moyens de payer
mais qui ne sont pas préts & payer le prix fixé, estimant
que les équipements "“apportés" par le projet constituent
un droit et que le terrain leur appartient dans une cer-
taine mesure puisqu’ils ont di 1‘assainir et le remblayer
avant de construire. Ceci leur permet de négocier le priux
qu’ils trouvent éleve.

- ceux qui, parmi les locataires essentiellement, trouvent
le prix raisonnable et seraient préts & acheter sans
conditions préalables.

- enfin ceux qui, parmi les locataires, préférent bénéficier
d’une parcelle vu gque leur accession a la propriété d7un
logement exigu n’améliore pas leurs conditions de loge-
ment .

En conclusion, on peut dire que les ménages sont le plus
souvent préts & payer pour régulariser leur situation fon-
citre bien qu’ils soient peu convaincus par la nécessité de
le faire, car la régularisation fonciére est pergue comme un
élément supplémentaire de sécurisation, la preuve c'est que
les habitants aspirent, une fois devenus propriétaires du
terrain, & demeurer sur place.
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ANNEXE 1.

DESCRIFTION DES DIFFERENTES PHASES DE

DEROULEMENT DU PROJET
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ANNEXE 1.

DESCRIPTION DES DIFFERENTES PHASES DE

DEROULEMENT DU PROJET

s e e s —_——

ETABLISSEMENT DES ETUDES

= e,

L'identification et l%évalustion de praojet qui ont preécéde
la signature le 27 Mai 1977 de 1’accord de prét n‘ont eté
basées que sur une recannaissance préliminaire des bescins
du guartier et une estimation trés sommairs des coits.

La préparation effective du proj=t de réhabilitation de
Mellassine n'a démarrd qu’avec les études de factibilit# et
dlexécution confides en Novembre 1977 & un groupement cons-—
titué d= deux bureaus: d'études Suissss (AFI consulting et
Tranzites) et d'un bursau tuniszian (TUNMITEC)., Lesz #tudes ont
6té achevéss en Avril 1579, Toutefors elles ont $bé  re-
prises, misas & jour at completdes par la2s services munici-

paux et d'autres opérateurs swits dune part au changament
du tissu urbain et dez difficultés rencontréss sur le ter-
rain aprés démarrage d2s travaux en Juin 1780 et suite

d autra part & l7ajoiit d2 compasantss qui n'édtarent pas
prévuss initislement (drainags eauw pluvials en particulisr).

1.1. LES ETUDES INITIALES

Ces études se sont déroulées en deux phases successives :

-~ la lére phase consistait en une éhude de factibilité
comprenant :
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i) 1'analyse du sit2, du bdki d2 !a situaticon fonciLeérs
et des infrastructur=ss existantas ainst que | 'ana-
lyse des carackiristiques sacim-éconamiques ae la
population.

ii) 1°établissement d’un avant-projet d’'aménagement de
la zone au 1/2000e

iii) une premiére estimation des coiits 2t leur réparti-
tion entre les différents pavaurs finaux et 17 étude
de leur répercussion sur le budget des ménages.

- La 2Zéme phasa comportait 1'é&tablissament des projets
dexsdcution au 1/5008& des différents réseaux et las DAOD
correspondants. Elle compartait également le volet eorgani-
sation du projest (phasage, modalités de financement et de
recouvrement, atc...’

Les termes de rafdrences tels que définis par 1a
Municipalité de Tunis (MDT) étaient asse: pricis pour per—
mettre une bonne préparation du proj2t toutzfois ils ne
prévoyaient pas d'études de variantas d° aménagement et le
délai imparti & ces études (5 mois) n'é-ait pas réaliste du
fait de la non disponibilit# de certaines données de base
(plans de recolazment, plan parcellaire et plans topaographi-
gques) .

1.1.2. Déroulement

Le démarrage effactif dez 4tudes a 2u lisuw en novembre 1977
et 12 dar-i=r doszisr (DAD des ilots 2,24,Z5.6,7) n'a éteé
remis au’'a2n  Avril 1975 =zoit avec L2 mois de retard par
rapport  au délai comtrachusl., Ce retard s '"plique gar un
délai d'établissement du plan parcellaire et par des délais
d'appraobation da2s documents intarmédiaires de2 1 étude plus

longs que caux escomptés au départ.

Les études initiales ne comportaient pas 1°étude du drainage
du quartier. Le réseau du drainags des eaur pluviales 5’est
averéd par la suite nécessaire du fait de l1’inondabilité du
quartier ; Sa non pris2 en compte au départ a entratné la
reprise du calage du réseau d= voirie par les services
municipaux et une opération de terrassement de la zone
basse.
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1.2. LES ETUDES DE MISE A JOUR

Cartaines insuffisances dans les 2tudes initiales, le mangue
de coordination entre le bureau d’étuce retenu et les con-—-
cessionnaires de réseaux ont nécessité la reprise des dos-—
siers d'exécution des différents réseau. Cette reprise en
ce qui concerne la voirie et les eauw: usées a été effectuee
au fur et & mesure de l’exécution du chantier ce qui n'=a
facilité ni le respect des délais et des budgets ni le suiwvi
et la coordination des travaui.

Les services de 1°0NAS ent été amenés & reprendre les pro-
fils en long des collecteurs et les détzails estimakifs du
réseaun d’eau usée,.

Les services techniques de la MDT ont eu & actualicger l=2
dozsi=r relatif & la voirie :

- Reprise de la structure des chaussées at des allées
piétonnes par le remplacement du non tissé par une
couche de sable anticontaminante et la couche de
roulement de certaines chaussées prévues en béton
pitumineux, la suppression des dallettes pour las
chemins piétonniers et leur remplacement par un revé-
ten2nt monocouch2, la riduction des épaissesurs du
corpz desz chaussées...

- Reprise des estimaticns et des quantitéas figurant au
détail sstimatif en vues du lancement de 1 appel d'cs-
fres : catte tiche avaeit pour but de riduirs las
cmiiks d= | ‘estimation initiales notammant par 1 abais-
sement du niveasx de services des  structuras de
voirie.

~ Reprise des praofils en long des voies : cette tiche a
été effectuée au coup par coup durant la phase d’exe-
cution des travaux par l'entreprise. En outre, caes
praofils sont levés par 1'équipe de la Municipalité,
et ont servi & 1°0ONAS pour son étude.

Concernant les études des réseaux d'alimentation en eau
potable et en électricité, elles ont été commandées directe-
ment A la SONEDE et & la STEG au courant du deuxiéme semes-
tre 1978, et elles ont été approuvées au mois de Mars 1979.
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1.3. LES EfUDES COMFLEMENTAIRES

Les études camplémentaires se sont déroulées de la mani ére
suivante :

i) Une premiére étude complémentaire relative au réseau
d'=au pluviale, s’est avérée nécessaire plus d’un an
aprés le démarrage des travaux. La MDT en accord avec
1°USAID en a confié la supervision & 1’0ONAS. Le dossier
d’avant-projet du réseau primaire a été établi par la
SCET-TUNISIE en Septembre 1981.

ii) Le réseau secondaire d’eau pluviale s'est avéré néces-
saire pour pouvoir raccorder la zone basse du quartier au
réseau primaire (car la solution du canal de ceinture,
telle qu’elle a été retenue, ne permet pas 1’écoulement
superficiel).

L’étude de ce réseau dont la réalisation a été confiée
aussi & 1°0ONAS, n'a été achevée qu’en Aoiit 85 avec un
démarrage des travaux (apreés les diverses procédures de
passation de marché) le 22/10/84, soit 14 mois plus tard.

iii) L’identification des bénéficiaires du projet et la reé-
gularisation fonci&re nécessitaient 1%actualisation du
plan parcellaire. Cette derniére opération a été confide
au bureau TEAM 2n Avril 1983, des plans provisoires ont
été remis en Novembre 1985, mais ils ne sont toujours pas
approuvés par les services techniques de la MDT du fait
de différences constatées par rapport & la situation sur
le terrain.

iv) Diverses étud=s architecturales d’exécution relatives aux
logements évolutifs et aux équipements réalisés ont été
élaborées au fur et & mesure de l‘'avancement du projet.
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EXECUTION DU_PROJET

2.1. TRAVAUX DE VGIRIE

La voirie de Mellassine a fait 1’objet de deux dossiers
d*appel d'offres :

- Le premier concerne la zone d’Ettayarane (flot 2}
dont le lancement a eu lieu en Octobre 1979, 1’ ouver-
ture des plis en Novembre 79 et 1*attribution a
1’entreprise SOTUTRAP en Décembre 1979.

Ce marché n'a pas été attribué vu le refus d’agrément
de 1’entreprise opposé par la Commission des marchés
en Mars 1980.

- Le deuxiéme dossier tel qu’ établi par le Consultant
en sept 1978 concernait les tlots 3,4,5,6,7.

Suite & l’annulation du ler marché, il a été décidé
d2 regrouper la voirie en un seul lot comprenant les
Tlots 2 a 7.

Ceci a conduit la Municipalité & refaire les détails

estimatifs du dossier.

Le marché unique de voirie a fait 1°objet d*un appel d’of-
fros lancd en Mai 1980 =t fixant la date de remise des
offres au 17/6/1980.

I1 aura fallu prés de guatre mois pour procéder & la passa-
tion du marché avec l’entreprise SOROUEAT.

L'ordre de service a été adressé a 1’entrepreneur le
10.10.80 avec un délai d’exécution des travaux de 18 mois.

Les travaux n’ont démarré que vers le 15.12.1980 soit avec
2 mois d’emblée de retard.
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Si la procédure de passation de marché entre la Municipalité
et l’entreprise n’a accusé qu’un mois de retard (le délai
normal imparti aux soumissions est de 90 jours), 1’entre-
prise a pris 2 mois de retard au démarrage des travaux pour
non disponibilité des emprises occupées encore par les con-
cessionnaires (ONAS - SONEDE).

Mais le retard qui ne fera que s’accentuer par la suite est
dii A l’absence d’un planning d’intervention des différents
opérateurs & une coordination des travaux défaillante, et a
1 *absence de plans d’exécution préparés d’avance et a jour.

2.1.3. Problémes rencontrés lors de l’lexécution des

travaux

La construction de la voirie a été conditionnée par 1’avan-—
cement des travaux de 1’0ONAS et de la SONEDE.

Elle a connu un retard important du fait d= plusieurs fac-
teurs qui ont agi simultanément :

a. manque d’études d'exécution suffisamment détailldes

b. intempéries rendant quelquefois le terrain imprati-
cable d’autant plus que la nature argileuse du sol
et 1'absence de drainage ont entravé l‘accessibilité
des engins.

c. obstacles et malfagons laissés par les entreprises
des concessionnaires tels que bouches a clefs appa-
rentes, fouilles des tranchées mal remblayées, re-
gards d’assainissement, boites de branchements mal
positionnées ou mal calées, conduites d’'eau potable
peu profondes ayant cassé aprés passage des engins
lourds, conduite de vidange SONEDE du parking de
1’Tlot 3, branchements non achevés...
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d.

problémes d’expropriation et de libération d’em—
prises : les constructions des rues 4055, 4050, la
borne fontaine de la rue 4057 non démolies ont
ralenti les travaux de voirie.

Les chantiers de genie civil des entreprises char-
gées des constructions de 87 logements, dispen-
saires, maiscn de la culture et remblais de la zone
du canal d’eaux pluviales, réseaux secondaires ont
servi de pretextes pour l’ajournement des travaux.

manque de plans d7exécution et/ou de leur mise a
jour suite aux divers changements du projet comme le
signalent les comptes rendus de suivi de chantier :

.le P.V de la réunion de chantier du 30Q.12.80 :
1’entreprise regoit les profis en long de 17ilot
4,

.le P.V des 13 et 14.1.81 : 1l7entreprise demande

les plans des ilots §,6,7, la Municipalité si-
anale que le nivellement des Tlots 6 et 7 seraont
achevés le 15.1.81.

.le F.V du 27.4.81 : l'entreprise demande les pro-
fils de 1°%flot * gqui ne sont pas pré&ts. En outre
elle regoit 1'accord pour utiliser les dichets de
scorie (provenant du coque des fonderies) comme
couche anticontaminante.

.le P.V du 20.10.81 : l'entreprise demande les
profils en long des 1lots 5,6 et 7, la
Municipalité attira 1°attention sur 1la faible
cadence des travaux.

f. différents changements dpportés au projet : adapta-

tion des profils en long aprés passage des reéseau,
rajoit d°une voie de ceinture Sud des Tlots S et 6,
construction des nouveaux logements, des nouveaux
réseaur d'eau pluviale (primaire et secondaire),
modification du choix des matériaus, couches de
structure ou de roulement,...


http:20.10.81
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g. travaux inachevés des concessiaonnaires !

.le P.V du 24.1.85 mentionne que les travauw: du
réseau d’eau potable reprendront le 25.1.83 et
que le réseau secondaire n’est pas encorea entamé
(1’0ONAS demande les points bas des voies pour
positionner les regards & grille).

.17dtude du réseau secondaire était pr@te en Aaoit
85 et les travaux ont été achevés le 21.5.87.

.travaux d'éclairage public.

h. Spécificité de la zone : 1'entreprise a éprouvé des
difficultés pour s’adapter aux contraintes de site,
de voisinage {(riverains parfois difficiles) et a la
complexité des travaux : ruelles étroites obligeant
souvent & recourir au travail manuel, interruptions
de services, d‘'acceés des habitants poussant ces
derniers & faire de l'obstruction sans parler des
problémes de sécurité des auvrages et du matériel de
l1’entreprise.

Le délai contractusl du marché de Voiris était fixé a 18
mois. La naotification de l°ordre de service de commencer les
travaus ayant été faite le 10.10.80, la date d“achévemant
prévue était Juillet 1982.

La réception provisoire des travaux a eu lieu l2 20.8.86 et
la réception définitive le 21.10.87.

Le retard global des travaux est de S0 mois (plus de 4 ans)
répartis et expliqués comme suit :

- Suspension du délai de & mois pour reprise des études
(lettre MDT du 14.6.82).
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- Suspension du délai de 17 mois pour la construction
des 87 logements (lettre MDT du 1.10.83).

- Prolongation de cette suspension de 7 mois (lettre
MDT du 23.2.83)

- Arr8t des travauws pour cause d’intempéries et d’imp-
raticabilité de terrain estimé (mais non justifié par
l1’entreprise) a4 4 mais.

- Le retard imputé A l’entreprise et aobjet des pénali-
tés de retard s'éléve & 11 mois.

- le ratio de 9 mois de grice n'a pas été décompté par
laMDT, mais peut @tre expliqué par la non disponi-
bilité de terrain, par le réseau secordaire d’'eau
pluviale et les points enumérés plus haut (cf

2.1.370) .

Ce délai de grdce a fait l'objet de 1'avenant N°1
adressé par la Municipalité au contré&leur de dépense
pour apurer la situation du marché.

2.1.5. Analyse des coits de la voirie

2.1.5.1. Montant des travaux

- Montant initial des travaux

de 1 adjundication s 617 076,276 DT
Somme & valoir 1 62 927,424 DT
Montant total initial : 680 000,000 DT

- Montant réel des travaus réalisés : 514 990,845 DT
Fluctuation des prix : 173 480,841 DT
Mantant ajusté : ;;;_;;I:;;; DT
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-~ Montant du dépassement objat de
1*avenant N°1 (non encore approuvé : 8 471,686 DT
par le contrdleur des dépenses)

- Montant de la pénalisation de
1 entreprise

22 646,125 DT

Ce dernier montant doit &tre versé directement par l*entre-
prise au service financier de la Municipalité sous la rubri-
que Titre I, ressourcas diverses de la commune.

En tenant compte de la remise de 1 716,586 DT accord'= par
l’entreprise et du montant des pénalités de retards, le
montant réel déboursé s'éléve & : b&4 108,975 DT.

2.1.5.2. Analyses des coiits

=

Malgré le rajoit de la voie de ceinture Sud des flots S et 6
de certaines rafections de rues non prévues et malgré tous
les problémes rencaontrés lors du déroulement des travaux,
les coits ont été bien maitrisés par la MDT mEme apreés
fluctuation.

La comparaison des détails estimatifs du marché initial avec
le décompte définitif de l’entreprise fait ressortir :

— Montant des travaux effectués
en plus : 25 414,705 DT

caomprenant surtout 12 351 DT de pose de bordures et

« g 200 DT de caniveau latéral et 2 500 DT de déblais
de trottoirs assimulés & des encaissements.

-~ Montant des travaux réalisés

en mains : 127 440,186 DT
correspondant par ordre d'importance & : couches de
fondations (48 Q00 DT) couches de roulement

(32 000 DT), caniveaux et bordures (28 000 DT,
encaissement (19 200 DT).
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2.2. TRAVAUX D’ASSAINISSEMENT

2.2.1. Passation des marchés

La Municipalité de Tunis a confié les études et les travaux
des réseaux d’eaux usées et d’'eaux pluviales & 170ONAS par
une convention signée par 1'0ONAS en Février 1979 et approu-—
vée par la MDT le 14.2.80.

Les dates d’attribution des marchés et des travaux figurent
dans le tableau ci-dessous :

R
d’uau pluviale

: TMONTANT DUIDATE D’ATTRI- (APPROBATICN DU!ATTRIBUTION A} ACHEVEMENT | DUREE |
! ! MARCHE | BUTION A !MARCHE OU AVE-IL'ENTREPRISE !DES TRAVAUX | PREVE !
' m ! L'ONAS i ONANT ' ! ' '
) ) [] ) [] ] [] 1
H } : : t H ! !
IRéseau d'eaux usées 1393322,45! 4.2.79 ! 16,2,80 ! 23.4,80 ) 21.12.85 ! 15 mois |
) ) (] 1 ] 1 1 1
t 1 1 ] ] 1 1 1
{Réseau primaire ! ' i ! ! ! !
id’eaux pluviales : | ) i : : H H
! ler avenant CNAS/ | 86174,0001 5.8.82 i 4.8.83 ! non attribué ' '
! L) ' : ! H } ! !
! 28 avenant 1223770,000! ! 16.8.05 ! 10.9.84 | 30.7.85 |} & mais |
1 ] ] ) 1 ] t )
Réseau secendaire  1181534,1204 { Juin 85 i 22,1086} 21.5.87 | 5aois !

D’aprés les dates figurant au tableau, il apparait que 1la
Municipalité a entamé la procédure de passation des travaux
d’eaux usées avec 1°0ONAS en Février 1979, donc suffisamment
de temps avant le démarrage du marché voirie, espérant avoir
une emprise dégagée pour l’entreprise de voirie.

Al.1l


http:22.10.86
http:21.12.85

La procédure d’approbation du marché (plus d’un an) par le
président du Conseil Municipal, et les problemes d’exécution
des travaux rencontrés par 1’0NAS ont fait que les travaux
ne se sont achevés que 68 mois plus tard pour les eausx usées
et de S5 A B mois pour les réseaux d’eaux pluviales primaires
et secondaires.

Les responsables de 170ONAS et de la Municipalité attribuent
les retards enregistrés aux :

—~ défaillances des études initiales des consultants :
ceci a conduit 1’0ONAS & refaire en premier lieu une
estimation grossiére des travaux pour permettre de
lancer 1 appel d’offres, et une fois les travaux
engagés, la reprise des plans d'exécution (profils en
long et tracés en plan) au coup par coup.

En outre, 1’absence de plans précis comportant la
ligne finale du projet de la voirie (permettant le
calage des regards de visite et boites de branche-
ment) .a obligé 1’0ONAS A attendre la transmission de
ces plans par la Municipalite (1).

L’absence de plan parcellaire précisant les limites
de lots a conduit & des problémes d’implantation des
boites de branchements et d°interface avec les entre-
prises de la SONEDE et de voirie.

- Les probleémes de prosimité de la nappe et de la
nature argileuse du terrain ont obligé 1'entreprise a
travailler par petits trongons qu’elle a ferm2s le
jour. mEme. Ceci a évité, par la méme occasion, des
surcoidts de blindage et de pompage des eaux des
fouilles.

- Les intemperies aggravées par l’absence d’un réseau
d’eau pluviale, ont conduit & des arr@ts fréquents du
chantier.

Les PV du 24.07.80, 19.08.80, 17.11.80, 3.12.80 , 13 et

14.1.81, 27.4.81 et 24.1.85 confirment cette thése.
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- L’exiguité des ruelles a rendu obligatoire le recours
au travail manuel.

- Le manque de coordination des travauw: de pose de
conduite d’eau potable et de voirie : absences répe-
tées de certains responsables et décisions non sui-
vies d’effet.

2.2.3.1. Passation du marché

Les études initiales n'ont pas inclus la protection de 1la
zone contre les eaux pluviales et ont admis un écoulement
superficiel vers la Sebkha.

Cependant, avec la construction de la route de 1la sortie
Ouest, le probléme d’inondation de la zone s’est posé avec
une grande acuité.

La MDT a confié & 1°0MAS 1°étude du réseau primaire d'eau
pluviale de Mellassine.

L ONAS a confié ces travauws: & un bureau d’études de la place
en Septembre 81. Le dossier d appel d'offres a été lancé en

Juillet 82 sur la base d’un canal & ciel ouvert longeant la-

sortie Ouest.

Ce marché a fait 1’objet de 1 avenant N°1 approuvé par la
MDT le S Aoit 1982 et portant sur un montant de 84174 DT.
L entreprise adjudicataire s’étant retractée, 1le marché a
été de nouveau relancé en Juin 1984, avec un dépouillemen®
des offres le 22.6.84 et un démarrage des travaux par lettre
de commande le 10.9.84.

Ce marché, approuvé par 1’avenant N°2 le 16.8.85, porte sur
un montant de 223770 DT pour une durée des travaux de 6
mois.

L*installation de l°’entreprise a eu lieu le 10.10.84 et 1la
fin des travaux le 30.7.895, soit avec 4 mois de retard.
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Ce marché a été suivi depuis san démarrage par un Ingénieur
Conseil désigné par 1’USAID.

Le retard enregistré dans la procédure d’attribution de ce
marché a été de prés de 346 mois dii  en partie a la défail-
lance de la premiére entreprise. Ce retard a entrainé la
multiplication du montant des travaux par 3.

2.2.3.2. Problémes rencontrés lors du déroulement
des travaux

Le rgle efficace joué par le Consultant de 1*AID a permis de
réduire les retards de l’entreprise et surtout de dynamiser
la coordination au sein de 17é&gquipe de contréle et entre
1°0ONAS et la Municipalité.

Les retards dans l’exécution sont dus :

- au démarrage des travaux en plein hiver occasionnant
prés de &5 jours de retard pour cause d’intempéries,

- au retard mis par la Municipalité pour exproprier et
démolir une maison situde sur le dernier trongon du
dalot. Ceci a entrainé l1°arrdt des travaux par 17en-—
treprise (vers le 15 Aciit 1983) et le changement du
canal par un collecteur @ 800 contournant 1‘obstacle,

- aux difficultés lises au site : dépéts sauvages de
gravats & partir de la sortie Duest, difficultés dues
aux riverains qui n'ont pas respecté les travaux

(casse des parois du Canal pour évacuer les eaux,
dépsts des ordures ménagéres...),

~ aux retards des remblaiements de la zone basse, par
la Municipalité, pour permettre le fonctionnement du
canal,

- auy problémes de paiement de l’entreprise qui n'est
survenu qu’aprés approbation de 17avenant par le
Frésident du Conseil Municipal le 16.8.85.



2.2.4.1. Etablissement des études et passation de
marché

Avec la création du réseau primaire d’eau pluviale, 1la
création d’un réseau secondaire devant permettre la mise
hors d'eau des zones basses, s’'est avérée nécessaire.

L étude de ce réseau n’a été réalisée que tardivement.

Entamée en Juin 85, elle a été achevée en Novembre 83.

Le dépouillement des offres a eu lieu le 20.12.85.
L'approbation et la signature du marché ont nécessité preés
de 10 mois.

L'entreprise a entamé les travaux le 22.10.86 pour les
achever le 21.5.87. La réception des travaux a eu lieu le
11.9.87.

L=z részau comprend 2200 ml de conduites allant du @ 300 au @
800, 664 ragards de visite, Bé regards avoloirs et BO boites
de branchements pour un coit de 181534 DT.

2.2.4.2. Problémes rencontrés dans 1’exécution
des travaux

D'apr#s les responsables de 1°0ONAS, les seuls problémes
rencontrés dans 1l’eiécution de ces travauws étaient :

- la lenteur de l’exécution des travaux de remblaiement
de la zone basse par la MDT qui a entrainé un retard
de un mois.

- le retard mis par la MDT pour la transmission des

cétes finales de la voirie devant permettre le ca-
lage du réseau secondaire d’eau pluviale.
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-~ les intempéries qui ont ralenti le chantier (démar—
rage des travaux en hiver).

- le retard mis par la MDT pour couvrir les décomptes
de l’entreprise : le dernier décompte de Juillet 1987
d’un montant de 24 000 DT n’est pas encore remboursé.

Les différents coits des résaaux d'assainissement sont ré-
sumés dans le tableau suivant :

( EN DINARS)

T - TTESTIMATION | ESTIMATION | MONTANT DES

! {BUREAU D’ETUDE: INITIALE DES ! DEFENSES

! i ! TRAVAUX ! EFFECTUEES
e ! ———— e ———————— | e e
'Réseau d’eau usée ! 273000 H 203432 H 203432
'Boites de branchements! 126000 ' LSOO ! LS00

; - S PO — S
! §/Total 1 ! 400000 H 272932 ! 272932
e e b '

'Réseau primaire d'eau | i :

ipluviale | 223770 ! 147412 ' 147412
IRéseau secondaire } ! !

!d*eau pluviale ! 181534 H 181534 ! 157410
iTotal reéseau ler : - - 1 TTTT1a7312 187312
yTTTTTTTT T T T TTTTTTTTTTTTTT T
{Total réseau 28 ! 455534 ! 384944 '

! i | !

H ! ! !

'Boite de branchement ! 126000 H &I9500 H

b e R b e
! : : '

IMontant total réseau 2! b 454444 H 430343

! ! | H

D'aprés ce tableau, il apparait dans 1’ensemble que les
cofits des différents réseaux ont été maitrisés compte tenu
des nouvelles composantes qui se sont ajoutées au projet.
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Les estimations initiales du Bureau d®études (400 000 DT),
ajustés par la MDT & 360 QOO0 DT ne comprennent que les
réseaux secondaires et branchement d’eau usée. Le montant
des travaux réalisés est de 273 000 DT donc inférieur de 24%
au montant prévu initialement.

La necessité de la mise haors d’eau de la zone a obligé la
création d’un réseau d’eau pluviale, non prévu et dont le
montant estimé lors de l1’adjudication & 405 000 DT, a ék:2
réduit A& 328 000 DT soit une réduction de 19 % par rapport
au montant initial de 1’estimation.

Ces réductions de cofits s’expliquent par le bon contrile
financier effectué par 1’0NAS et la MDT :

- concernant le réseau d’eau usée, les plus values de
prix de fouilles dans la nappe ont été supprimées

- concernant le réseau primaire d'eau pluviale, les
fouilles et les linéaires de canaux ont été fortement
réduits. La pose du collecteur @ 800 remplagant 935 ml
de canal (trongon BM 2,2) a été confiée & 17entre-
prise ayant la charge du réseau secondaire qui a
consommé tout son marché.
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2.3. RESEAU D’EAU POTABLE

L'alimentation et la distribution du réseau d’eau potable
sont du ressort de la SONEDE qui détient le monopole en la
matiére tant au niveau études gu’d celui de la réalisation.

De ce fait, tout projet d’adduction ou de distribution d’eau
potable doit &tre confie a 1a SONEDE qui apri&s étude propose
son devis, son délai et ses conditions d’exécution (échéan-—
ces de paiement...).

Four les petits projets, ce sont souvent les agents de 1la
SOMEDE qui e:iécutent les travaux, alors que pour les grands
projets elle confie ces travaux & des entreprises apreés
appel d'offres.

La MDT a confié & la SONEDE et par convention la premiére
tranche des travaux d’alimentation en eau potable de
Mellassine le 12.3.79, pour un montant de 351233 DT (réajusteé
& S2400 DT aprés acheévement des travaux).

Cette tranche comparte la posa des conduites et les raccor-
dements au rés=au existant dans les ilots I & 6.

Les travaux ont été réalisés entre le mois d’'Octobre 79 et
fin 1980 alors que le délai imparti s*echelonnait entre
Déc=mbra 78 et fin 1979 (d'aprés le planning de réalisa-
tian}.

Un deuxiéme marché d'un mantant de 78 SO0 DT rélatif aux
branchements a été passé avec la SONEDE le 13 Février 1980
(approuvé par le Président du Conseil Municipal en Avril
1980) .

Entamé en Mai 1980, ce marché a été achevé en Novembre 1983.
Le planning prévisionnel prévoyait les branchements entre
Mai et fin 80.
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La cita Ettayarane (flot 2) a fait 1°objet d'un premier
marché signé en Novembre 198!, entamé saulement une année
plus tard (Déc B2) pour s’achever fin BS. Le montant des
travaux s’'est élevé & 23T400 DT.

Une oxtension de ce marché a été faite en Juillet 88 (par
lettre de commande portant sur un montant de 19500 DT) et
comprend les branchements de 1’7lot 2 et des branchements
complémentaires dans les Tlots S & 7.

Le nombre total de branchements nouveaux effectués s’éléve a
1027 unités pour 1’ensemble du projet.

2.3.2. Déroulement des travaux

Les travaux de pose des conduites d'eau potable ont été
effectués les premiers.

L implantation des conduites a até effectuée de fagon arbi-
traire par la SONEDE, tant en tracé, en plan qu’en profon-
deur. Ceci a occasionné une g€ne considérable pour 1°0ONAS et
1*entreprise de voirie.

Ainsi, 170ONAS a trouvé des difficultés pour positionner ses
conduites et les boites de branchements alors que 1'entre-
prise SOROUBAT a rencontré des problémes de compactag= de la
voirie, (tranchées mal remblayées, conduites peu profondes
et bouches & clefs trop hautes d’ol des casses nombreuses
sur le réseau comme explicité plus haut...).

L=s responsables de la SONEDE expliquent ces difficultes
par:

- 1*absence de plans précis donnant & la fois les cotes pro-
jet, la position des autres réseaux, les limites exactes
des lots & desservir au moment de leur intervention.

- les retards dus & la MDT pour la construction des niches
de compteurs et la remise de la liste des bénéficiaires.

- 17é4xiguité des ruelles rendant obligatoire le recours aux
travaux manuels d’od contrainte de caler haut 1les con-—
duites pour échapper & la nappe et remblayer rapidement
les tranchées pour ne pas géner les acceés des riverains.
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2.3.3. Retards des travaux

La multiplicité des marchés passés par la Municipalité avec
1a SONEDE pour l’alimentation en eau potable montre 1 ‘absen-
ce d'un programme précis et global pour 1’ensemble du pro-
jet.

Ce facteur a favorisé l1’étalement du délai d*éxecution des
travaux et a entrainé des problémes de coordination avec les
autres intervenants et des retards dans 1’exécution des
travaux.

Les retards qui sont estimés & plus de S ans sont dus en

plus :

- comme indiqué au 2.3.2 A& un manque de plans précis

- aux contraintes du site (proximité de la nappe, na-
ture du terrain), 1'exiguité des lieux et & l’inter-
face avec les autres intervenants

— au délai d’approbation des marchés et des versements
des 40% d*avance sur le montant des travau.

— aux retards dus & la MDT pour fournir la liste des
bénéficiaires aux branchements et pour la cons-
truction des niches de compteurs.



2.4.

2.4.1. Préambule

Le réseau d’alimentation électrique de la zone est le réseau
qui aura posé le moins de di fficultés au projet. Ceci est di
principalement :

- au fait que la zone d’étude était raccordée au réseau & BS
% pour les flots I 4 7 et & 90 % pour le guartier
Ettayarane (flot 2), ceci pouvant s’expliquer par le fait
que la STEG (bien que disposant du monopole dans ce do-
maine) satisfait les demandes des particuliers qu'ils
soient propriétaires ou locataires donc ne pose pas de
conditions quant & la propriété du lot.

- au fait que la STEG disposait d'un réseau primaire suffi-
sant pour satisfaire la demande complémentaire.

2.4.2. Passation des marchés

Les marchés passés par la Municipalite avec la STEG sont les
suivants :

- marché d’électrification de la zone commerciale passé en
Aot 1978 et attribu# en Janviar 1979. Dun montant de
2050G DT, c2 marché n'a pas ét¢ entarind wvus les change-
ments opérds dans l2 plan d*aménagemant.

- marché d'electrification des 87 logements attribue en
Janvier 79, d’un montant initial de 13000 DT. Les travaux
n'ont commencé qu’aprés achévement de ces logements en
Septembre 85 et le montant des travaux déboursé est passé
A 18155 DT dont 1755 DT ont été payés (le reste étant en
instance de facturation).

-~ marché du réseau d’éclairage public approuvé en Janvier 7%
pour un montant de S5 000 DT. Les travaux sont terminés et
le montant final des dépenses s’éléve & 24 000 DT.
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2.4.3. Déroulement des travaux

Les travaux d’électrification 4tant dans la majeure partie
aériens, les problémes d’interface ou de coordination avec
les autres intervenants n’ont pas existé.

Les retards dans 1l’exécution des travaux ont résulté princi=-
palement de la non disponibilité des emprises ou du retard
de la construction des logements.

Les foyers lumineux ont été installés en général sur les
poteaux electriques avec une alimentation soit aérienne soit
souterraine.

Le réseau souterrain d’eclairage public ayant ét# fait apres
acheévement des voiries, certaines saignées dans les trot-
toirs restent & refectionner.



2.5. COMPOSANTES SUPERSTRUCTURELLES

2.5.1. Réalisations

Le plan d’aménagement a prévu des équipements publics desti-
nés & combler le retard du quartier par rapport & la moyenne
du district de Tunis.

Le coit élevé du programme proposé par ce plan d*aménagement
(2 S00 000 DT) a incité la MDT & différer 1la réalisation
d’un certain nombre d’équipements et & accorder une priorité
a d’autres : le tableau suivant fournit les composantes
retenues au démarrage du projet.

(En milliers de DT)

COMFOSANTES RETENUES

' ' :
1 ] ]
1 ] 1
! H :
! ' !
{Marché ! &0 !
[} t []
) ‘ 1
!Terrain pour activités tempo- H !
iraires ' Sa :
) t )
] 1 1
{Jardin d’enfants H Ba H
[] ] ]
] ) L}
iDépst voirie 1 20 H
1 ] 1}
! ! '
T T T T !
{87 logements 250 ]
! : )
\Fréts aux relogés i 290 H
] 1 []
; | ;
T T o !
{1 TOTAL {730 i
H H H

La réalisation des équipements prévus lors de 17évaluation
s’échelonnait d’aprés le planning général entre Février 79
et fin 1982.
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Les constructions effectives ont démarré début 1981 par le
Marché Municipal pour s’'achever en Juillet 88 par le centre
cul turel.

Le programme de réalisation prévu & l’évaluation a subi des
modifications résultant surtout d’un supplément de crédit en
dinars d'un montant supérieur a 400 000 DT due a la réeva-
luation du dollar.

( EN DINARS)

IEQUIFEMENTS FREVUS AUt COUT ! EQUIPEMENTS RAJOUTES AU | c
i CREDIT HGOOZ i FINAL ! FROJET ' FI
iMarché 160293,000 iDispensaire 11068
{Dépdt Municipal 121410,000 !Maison de la culture 1700
!Jardin d'enfants 1579464 ,800 !Terrains de sport i 728
‘Logements nouveaux (87 1252361 ! i

IFr3ts en matériaux {20287 H !

IMONTANT TOTAL 1412516 ! 124943

Donc le quartier de Mellassine a bénaficié d*équipements
supplémentaires ,dont le montant, ajoutd A ce qui était
prévu, atteint 462 000 D et demeure inférieur au 750 00O DT
prévu initialement.

Cette différence peut s’expliquer par 1la suppression du
terrain d’activités temporaires, par la modification de la
composante préts aux relogés remplacée par des préts en
matériaux, et par la bonne gestion des marchés de la part de
la MDT (économie de 173 Q00 DT par rapport aux prévisions).

Al.24
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Les services de la MDT ont réussi a assurer la conception,
les études et le contréle de 1’ensemble des équipements sans
faire appel & des consultants externes.

A 1’exception du dispensaire dont les plans et le DAD sont
copiés sur celui de Saida Manoubia, les autres composantes
ont été étudides par les architectes de la MDT entra Juillet
1979 et Aoiit 1980.

La procédure d’attribution des marchés s*est échelannée
entre Aoit 1981 et Mars 1982 pour les équipements prévus
lors de 1’évaluation et en 1983 et 1988 pour le dispensaire
et le centre culturel.

Le démarrage des travaux a été retardé par la lenteur au
niveau de la passation des marchés et les délais de réalisa-
tion des travaux ont connu un allongement allant selon
1’équipement de 2 mois & un an.

Les retards sont dus en grande partie & 17entreprise (dé-
faillance justifiée par des retards de paiement, ou la
pénurie en matériaux).

En général, ces retards ont eu des répercussions sur les
autres compaosantes du marché : 1'entreprise de voirie a
bénéficié d'une interruption de 17 mais de ses travaux. La
SONEDE, 1°0ONAS et le STEG ont été obligés de revenir pour
finir les raccordements & laurs réseaux.

Dans 1l’ensemble, la MDT a réussi a assurer la rmoordination
des différents chantiers (malgré la multiplicité des entre-
prises) et une baonne gestion des marchés vues laes économies
réalisées.
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ANNEXE 2.

RESULTATS DES ENQUETES : TAEBLEAUX

Cette annexe regroupe les principaux tableaux statistiques
résultant des enquétes effectuées dans le cadre de la pré-
sente étude.

Ces tableaux ont été établis suivant une codification dont
une grille est présentée & la fin de cette annexe.

Il v a lieu de se référer A cette grille de codification
pour la lecture des tableaux.

Exemple : Four le tableau T2 (STRUCTURE DU MENAGE)

Code 1 : célibataire
Code 2 : Famille conjugale
Code T : Famille conjugale + ascendants
Code 4 : Famille élargi=
Code 5 : Autres.
Il ==%, toutafois, & notsr qu2 pour certains tableaux, le

code correspond tout simplement au nombre déclaré (le nombre
S par exemple pour le tableau T1 "Taille du ménage" signifie
que c2 ménage est composé de S personnes).

FPar ailleurs :
- les tableaux T1 & T20 concernent les tris & plat de

1 *enqu@te ménages.

- les tableaux T21 A& T59 concernent les tris & plat de
1 *enquéte logements.

~ Les croisements de ces variables figurent dans les
tableaux Tci a Tcll.






T44
T4S

Tas
T47
T48

T49
T50
TS1

TS52

TS53
TS4
T3S
T56
T57
TS8
TS9

(souhaits exprimés)
(détails)

Améliorations souhaitées
Améliorations souhaitédes

Etre au courant du projet de réhabilitation
Moyen d®information
Consistance du projet (détails)
Degré d’information

Changements dans la vie du quartier
Changements dus au projet (détails)

Etre au courant que la municipalité procede a
la régularisation fonciere

Moyen d information

Gratuité de la régularisation fonciere
Connaitre les prix des terrains

Moyen d*information

Etre prét a payer

Modalité de paiement

Mode de paiement

A2.3

CODE YARIABLE

7350
731-732-733-734
735-736-737-738

&80

700
690-4671-692-697Z
694-695

696

710
720-721-722

23-724

740

750
750
770
780
790
800
820



TC1

TC2

TC3S

TC4

TCS
TCé

TC7

TC8
TC?

TC10

TC11

CROISEMENT DES VARIABLES

Année d'installation A& Mellassine/Guartier de re-
sidence antérieure

Lieu de naissance du chef de ménage/année d’instal-
lation & Mellassine

Tranches de revenus globaux du ménage par
mois/nombre total d'actifs occupeées

Statut d’occupation/quartier de résidence anté-
rieure

Statut d'occupation / nombre de pieces occupées
Nature des transformations/annés de 1la dernieére
transtaormation

Acquisition d'un ta2rrain ou d'un logement/année
d'acgquisition

Annéa d'acquisition/propridtaire initial.

L=z ménage est prét a payer/tranches de revenus
globaw: du ménage par mois

Mode de paiement/tranches de revenus globaux du
ménage par mois

Modalité de paiement/c.s.p.

CODE VARIAELE
230/240
220/230
S540/400
2007240

2007210
196/198

190/194

1947195
790/540

820/540

800/310

oA
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GRILLE DE CODIFICATION

010 : SUPERFICIE DE LA PARCELLE

(30 at
VR WA
754 100 a?
100 4 150 a2
130 & 200 &2
) 200 &

N.D. 080 :

~N OO e AN e

3

LA PARCELLE COMPORTE-T-ELLE IN
LOCAL RESERVE A DES ACTIVITES

oui
non
N.D

(% I S g

g
2

SI QUI TYPES D'ACTIVITES

Comserce

Service

Artisanat

NC S

ND 8 091 :

N 4 4 1D —

040 : STATUT D’CCCUPATICN DU TERRAIN

Precpidtaia
Occupant de fait
Butres

N.D

‘B -

100

2

PRECISEZ SI LA PARCELLE A FAIT L’OBJET
D’UNE DECISION DE REBULARISATION FONCIERE

1 oui
2 non
3 ND

$ : N.C : non concernd
N.D : non déclaré

- N -

040 : NOMBRE DE MENAGES VIVANT DANS LE LOGEMENT

1 ménage
2 aénages
3 atnages
4 et plus

NOMBRE DE PIECES HABITABLES

o s B —

| pibca
2 pidces
3 pilces
4 piacas
5 et plus
N.D

ELECTRICITE

1
2
3

branché
non branché
N.D

ANNEE DE BRANCHEMENT

O~ ) b B —

avant 1980

entre 1980 et 1982
entra 1982 ot 1985
apris 1985

N.C

N.D

EAU POTABLE

W N

réseau SONEDE (branchesent individuel)
réseau SONEDE (branchement non individuel)
approvisionnesent fontaine publique
autres

N.D



101 : ANNEE DE BRANCHEMENT

avant 1980

entre 1980 et 1982
entre 1982 et 1985
aprés 1985

N.C

N.D

o N DN e

110 : ASSAINISSEMENT

1 réseau ONAS
2 autre
3 NJD

111 : ANNEE DE BRANCHEMENT

avant 1980

entre 1980 et 1982
entre 1962 et 1989
aprés 1985

N.C

N.D

o N N -

&

OU FAITES-VOUS LA CUISINE ?

dans la chasbra

dans le patio

dans une cuisine privée
dans une cuisine commune
autras

N.D

S N e A 1D -

130 : AVEZ-VOUS UNE SALLE D’EAU ?

A2.21

131 ¢ SI QUI DATE D’INSTALLATION

avant 1980

entre 19680 et 1962
entre 1982 et 1985
aprés 1985

N.C

N.D

o N e N —

140 : SI OUI

1 avec douche
2 sans douche
3 NC
4 ND

150 : AVEZ-VOUS N W.C ?

160 : SI OUI

1 W.Coprivé
2 W.C en coemun
3 autres

171 ¢ ETAT DU SL

I trés bon

2 bon

3 soyen

4 sauvais

S trés aauvais

172 : ETAT TOIT

{  bon
2  moyen
3 mauvais



173 & ETAT MRS 195 : PROPRIETAIRE INITIAL

1 bon 1 voisin isaédiat
2 sayen 2 habite le quartier
3 sauwvais 3 n’habite plus le quartier
4 pas de prop. initial
9 wunicipalité
174 : ETANCHEITE & ND
1 oui
non
175 : ETAT DE BATI 196 : NATURE DE TRANSFORMATIONS
1 4 ou 3 points ! construction & 1’4tage
2 entre & et 8 points 2 rajout de pidcas
3 9 points et plus. I amélioration du bati
4 reconstruction totale
5 reconstruction partiel-
180 : EXISTENCE D’UN ETAGE le
& rajout de cuisine
7 rajout de salle d’eau
| oui 8 autres
2 non 9 N.C
3 ND

197 : SOURCE DE FINANCEMENT

190 : AVEZ-VOUS ACQUIS IN
TERRAIN U UN LOGEMENT ?
1 autofinancament
2 prits
1 terrain 3 epargne + prét auni-
2 logesent cipal
3 OND 4 autres
5 NG

194 : ANNEE D’ACQUISITION
198 : ANNEE 0E LA DERNIERE TRANS-

FORMATION
1 avant 1936
2 1956 - 19%0
3 1981 - IR 1 avant 1956
4 1971 - 1980 2 1936 - 1940
§ 198l - 985 3 1941 - 1970
& aprés 1985 4 1971 - 1980
7 ND S 198t - 1985
& aprés 1985
7 N.C



200 : STATUT D’OCCLPATION

210 ¢

230

propriétaire
copropridtaire
locataire

logé gratuitesent
autres

LN 3= L4 P r-

NOMBRE DE PIECES OCCUPEES PAR LE MENAGE

1 | pibce

2 2 pibdces

3 3 pidces

4 4§ pidces

5 S pidces et plus
& N.D

LIEU DE NAISSANCE DU CHEF DE MENAGE

Tunis {Tunis, Ben Arous, Ariana)

Nord Quest (Béja, Jendouba, le Kef, Siliana)
Nord - Est (Bizerte, Nabeul, Zaghouan)

Centre Ouest {Kasserine, Kairouan, Sidi Bouzid)
Centre Est (Sousse, Monastir, Mahdia, Sfax)
Sud Quest (Bafsa, Tozeur)

Sud Est (Gabds, Medenine, Tatacuine, Kébili)
Etranger

N.D.

OO~ O NN -

ANNEE 0’ INSTALLATION A MELLASSINE

avant 1958
1956-1960
1961-1970
1971-1980
1981-1985
apras 1985
N.D

~NO- N e N -

r2.23

240 : QUARTIER DE RESIDENCE ANTERIELRE

260

~ OO e N —

Mellassine

Médina

lanes d’habitat spontané 4 Tunis
Autres quartiers de Tunis
Intérieur du pays

Etranger

N.D

DATE D' INSTALLATION DANS LE LOGEMENT ACTUEL

~N O NN .

avant 1936
1954-1960
1961-1970
1971-1980
1981-1985
apras 1983
N.D

NOMBRE TOTAL DE CHANGEMENTS DE RESIDENCE

O L 4 N -

pas de changesent

1 changesent

2 changesents

3 changenents

4 changements et plus
N.D

STATUT DANS LA PRCFESSION

PN SN N I

patren
indépendant
salarié
autres

STABILITE DE L'EMPLOI

N e 4N -

occasicnnel
saiscnnier
pereanent
autres

N.D

9



310 : CATEGORIE SOCIQ-PROFESSIONNELLE (C.5.P.)

cadre

patron

esployé

ouvrier qualifié
ouvrier non qualifié
journalier-sarchand ambulant
personnel de service
retraité

autres non actifs
chameur

N.D

— O 0O ~NO U AN —

320 : ACTIVITE

agriculture-péche
industrie

B.T.P

artisanat
transport
servicas
adainistration
coaserca

secteur inforsel
N.D

O 0 O~NO U H N —

—

330 : LIEU DE TRAVAIL

Mellassine

Centre ville de Tunis
Banlieue

autras

N.C

N.D

O~ LN e N

350 : AVEZ-VOUS OCCUPE UN EMPLDI AVANT L’EMPLOI ACTLEL ?

o N e
x
-
Ly}

R2.24

Jal

401
410

420

SI OUI POUVEZ-VOUS PRECISER LE DERNIER EMPLOIL

| stable

2 wobilité sociale ascendante

J wmobilité sociale descendante
POPULATION DE + 4 ANS

ANALPHABETES

PRIMAIRE

SECONDAIRE

SUPERIELR

POPULATION ACTIVE MASCULINE DE 18 A 59 ANS
CHOMELRS PARMI CETTE POPULATION
TAILLE DU MENAGE

STRUCTURE DU MENAGE

célibataire

famille conjugale

famille conjugala + ascendants

fanille dlargie
autres

N S G P -

NOMBRE ACTIFS OCCUPES TOTAL
NOMERE ACTIFS OCCUPES FEMININ
NOMERE TOTAL D’ACTIFS DANS LE MENRGE

MONTANT DU LOYER/PIECE

1 < 10 dinars

2 10-13 dinars
3 15-20 dinars
4 20-25 dinars
§ 25-30 dinars
6 >300D

7 Nc

8 N.D



430 : YA-T-IL EU DES AUGMENTATIONS ?

320

Ml

oui
non
N.C
N.D

- AR -

VOUS ARRIVE T-IL DE RENCONTRER DES DIFFICLLTES A PAYER
LES CHARGES ?

tras souvent
souvent

assez souvent
jamais

N.C

N.D

o LN D

LE MENRGE DISPOSE T-IL D’AUTRES RESSOURCES ?

1 oui
2 non
3 ND

TRANCHES DE REVENUS GLOBAUX DU MENAGE/MOIS

{80D

Bt 4100 D
101 4120 D
120 4150 D
151 4 200 D
20142500
251 33C0 D
3014400 D
401 D et plus

~0 O O LN e CLRN) —

REVENU ANNLEL / TETE

Y160 D

160 4200 D
201 4240 D
241 4 300D
301 4 400D
401 4500 D
501 4 600 D
601 4 800 D
801 D et plus

LR -- N VRN - 8 3 I S ST N e

550 : NIVEAU D’EQUIPEMENT

non équipéd
faiblesent équipé
soyennesent équipé
bien dquipé

trés bien dquipé

LN & LK) -

570 : AVEZ-VOUS UN CARNET 0’EPARGNE

1 oui
2 non
3 N.D

AVEZ-VOUS UN CARNET (NEL ?

g

1 oui
2 non
3 ND

590 : OU EFFECTUEZ-VOUS YOS ACHATS ALIMENTAIRES

1 Mellassine
2 ailleurs
3 ND

FREQUENCE DES ACHATS A MELLASSINE

2

l' réguliérement
2 irrégulidrement
3 ND

410 : RAISON DU CHOIX D’AUTRES Z0NES

sous équipement de sa zone
prix modérés

produits de meilleure qualite
seilleur choix

autres

N.C

N.D

O PN —

A%



620 : SCOLARISATION DES ENFANTS

1 Mellassine
2 ailleurs
3 NC

440 : EN CAS DE MALADIE

dispensaire du quartier
hopital

sédecin privé dans le quartier
pharsacie du quartier

autres

sédecin privé hors du quartier
N.D

NI e AN -

P.M.1.

2

oui
non
N.C
N.D

oA N e

680 : SAVIEIVOUS QUE LE QUARTIER A FAIT L’OBJET D'WN
PROJET DE REMABILITATION ?

1 oui
non
3 ND
D’APRES CE GUE VOUS SAVEZ EN QLOI CONSISTE LE PROJET ?

490 ; REGULARISATION FONCIERE

492 : AMENAGEMENT 0ES VOIES

{ oui
2 non
3 N.C

493 + ASSAINISSEMENT

i oui
non
3 NC

494 : ECLAIRAGE PUBLIC

1 oui
2 non
3 N.C

475 : EQUIPEMENTS COLLECTIFS

1 oui
2 non
J NC

695 : DESRE D’ INFORMATION SUR LE CONTENU DU PROJET

1 bien infcraé (490 + majorits des autres &14ments)

2 aoyennement inforaé (690 + soins de la moitié des
autres éléments)

3 aal inferad (quelques éldments sans "450%)

4 ncn inforaé

700 : COMENT EN AVEZ-VOUS ETE INFOR'E ?

voisins

tel é-radio-journaux
Oada

Municipalité

cellule destourienne
autres

N.C

N.D

D~ O e NN -



710 : PENSEZ-VOUS QUE LE PROJET A APPORTE DES CHANGEMENTS 724 : REGULARISATION FONCIERE
DANS LA VIE DU QUARTIER ?

1 oui 1 oui
2 non 2 non
3 NC J NC
4 ND § ND
725 : EQUIPEMENTS COLLECTIFS
SI OUI ENUMEEZ LES
1 oui
2 nen
720 : HYGIENE - PROPRETE 3 N
§ ND
{  oui AMELIORATIONS SOUHAITEES
2 non
3 NC
4 N.D 730 3 SOUHAITS EXPRIMES
721 : ECLAIRAGE PUBLIC 1 oui
2 non
1 oui
2 non 731 : REBULARISATION FONCIERE
3 NC
4 N.D
1 oui
2 non
722 : ASSAINISSEMENT 3 NC
1 oui 732 : AMELIORATION DU LOGEMENT
2 non
3 N.C
1 N 1 oui
2 ncn
3 NC

723 1 AMENAGEMENT DES VOIES

733 : ECLAIRAGE PUBLIC

{ oui
2 non
3 N.C 1 oui
4 ND 2 non



T34 : ASSAINISSEMENT

non
3 NC

736 : EQUIPEMENTS PUBLICS

1 oui
2 non
3 N.C

738 : OCTROI DE PARCELLES QU LOGEMENTS

1 cui
2 nen
3 N.C

740 : SAVIEZ-VOUS QUE LA MINICIPALITE PROCEDE A LA
REGULARISATION FONCIERE

T30 : COMMENT EN AVEZ-VOUS ETE INFORME ?

760

770

780

790

voisins
télé-radio-journaux
Oada

Municipaliteé

cellule destouwrienne
autres

N.C

N.D

@O W —

LA REGULARISATION FONCIERE SERA-T-ELLE GRATUITE ?

oui
non
N.C
N.D

£ 7 BN S I

AVEZ VOUS UNE [DEE SUR LES PRIX DE TERRAIN ?

oui
non
N.C
N.D

L2 I N

MOYENS D’ INFORMATION

Vaisins
té1é-radio-journaux
Osda

Municipalits
cellula destourisnne
autres

N.C

N.D

O~ O~ LN N

ETES-VOUS PRET A PAYER ?

non
N.C
N.D

BN SN B N



800 : MODALITE DE PAYEMENT

QA B AN -

COMBIEN POUVEZ-VIUS PAYER SUIVANT MODALITE CHDISIE ?

M~ N AN

versesent au cosptant
versesent sensuel
versesent trisestriel
versesent annuel

N.C

N.D

< 3 D/mois
J4100D
104150
154200
204300
+30D
N.C

N.D

A2.29
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