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AVANT-PROPOS

Cette étude a &té faite pendant 1'année 1978 par la Ligue
National d4'Epargne Logement sous les auspices du Bureau de Logement de
1'Agence pour le Développement International et financée par des fonds
provenant de ce Bureau. Le but de 1'étude est le développement des
renseignements et cdes recommandations concernant le secteur de 1'habitat
en Tunisie.

Le chef de 1'équipe était M. Fdouard Robbins de la Ligue.
Mile. Sonia Hummam, M. William Shimasaki et Prof. Paul Strassmann, con-
sultants & la Ligue, étaient les sutres membres de 1'€quipe.

Les résultats et les recommandations du rapport out Até examinds
et discutés avec des représentants du Couvernement tunisien. Les auteurs
voudraient accorder leurs remerciements trés sincéres & Mme. Nadjet Khantouche
et M. Abdelaziz Sellami qu Ministére d'Equipement et M. Abdelhamid Bounaouela
du Ministeére du Plan, pour leur participation et assistance patiente.

Tandis que le rapport résulte d'une coopération proche de 1'équipe
et les contreparts tunisiens, il ne doit pas &tre considéré comme représen-
tant la position officielle ni des Gouvernements interessés ni de 1'Agence
pour le Développement International.

Cependant , nous espérons que ce rapport et ces recommandstions soient
utiles au Gouvernement tunisien lorsqu'il formule et met en oceuvre los projets
de logement futurs.

7
Peter M. Kimm

Directeur
Bureau de Logement




This page intentionally left blank.



II.

IIT.

IV.

TABLEAU DU CONTENU

TUNISIE

ETUDE DE L 'HABITAT

Introduction et Reconnaisances

Sommaire et Recommnandations

SITUATION AU NIVEAU NATIONAL

Al

B.
C'

Organisation des Services Publics Chargés
du Secteur de 1'Habitat

Situation Climatique et Géographique
Aménagement du Territoire

SITUATION ECONOMIQUE

Performance de 1'Economie: Production de
1974-1976

Tendances Récentes de la Production
Inflation

Emploi

Balance des Paiements

Secteur Public

CARACTERISTIQUES DEMOGRAPHIQUES

AI
B.
C.
Dl

El

Caractéristiques Nationales

Population Urbaine

Structure Démographique Socio-Culturelle
de la Population Visée

Caractéristiques Economiques de la
Population Visée

Freis de Logement

LES MESURES DU PROBLEME DE 1,"HABITAT

A,
B.
C.
D.
E.

Les Tendances des Implantations Hummines
Parc de Logement

Analyse du Parc de Logement

Voiries et Réseaux Divers (VRD)
Conditions Sanitaires et Ecologiques

p.ii

pp. 1-13

pp.1h-22

Pp.23-41

pp.L42-58



V. SYSTEME REGISSANT IA FOURNITURE DU LOGEMENT

A.

oaw

Régime fonciere

Technique de Construction et Infrastructure
Matériaux de Construction

Financement

VI. CONTRAINTES D'UNE INTENSIFICATION SOUTENUE DES
PROGRAMMES DE LOGEMENT DESTINES AUX FAMILLES

DEFAVORTSEES EN MILIEU URBAIN

A.  Sélection de Solutions & la Portéa des
Capacités de Financement des Familles Sous—
privilegifes en Milieu Urbain

B. L'Accé€lération de 1'Autoconstruction va
exiger une Surveillance Technique Accrue

C. Les Programmes de Logemsnt Tunisiens sont
Tributaires de Crédits Budgétaires Directs

VII. CONCLUSIONS

A.  Activité Economique

B. Tendances Relatives au Revenu Familial

C. Perspective dans le Secteur de 1'Habitat

D.  Systéme de Fourniture de 1'Habitat:
Perspectives d'Avenir

APPENDICES

1. Liste des Membres de 1la Commission Nationale
de 1'Habitat de 1'Urbanisme et de la
Construction (Véme Plan)

2. L'Amélioration des Agglos Produits par des

3.

Petits Entrepreneurs

Liste de Personnes Contactées

Pp.59-81

pp.82-86

pp.87-112

Pp.113-117



't

-

s

s

<
ESS

e

=

==
- =

o >
2=
= .=
=
==Y
T ST S
T e TR
SNt
T N S S
R
NN

pan red
AR »)

AR

h 1A
KENDNRI \ s

lmm;!mmx-

(. KASSERINE®
o,

) GAESA®
° ¢ g
Redeyel \‘ Pean
) [ 34 “
Metlaoul v

[ERID NSFZAOUA®

o {“((
'\_\«(\i "

\\

i
(SXH(W) i
N

((
AN
{

! -<:wus sie
‘ '

RAIROUANAIS®

KAIROUAN'®

Y

M 2
M) ‘)%
AR

),,
/
\‘.

vy llen Khehilg
-

S
Mahares @Sy e
ptde

\
f\-_\

[ ]
H liamma

MIDENINE®
[ ]

N,
R
N\,

-t

[ ] Ghomrnu‘:‘ \.n\ (

©® Tutuouine

SYRTE® ',/'
-
\

© Ronuda

-
mmmemanas  Ldinites dew sous-régions
r———  {iMitles des rég,‘lom

emumemnenmen  Siége de gouvernorat

* Noms des réglons

*Noms des gouvernorats .

TUNISIE :

FIG.1



ii

SOMMATRE ET RECOMMANDATIONS

L'engagement qu'a pris le gouvernement tunisien de poursuivre une
politique d'rmélioration du secteur de 1'habitat revét une grande impor-
tance et nombre des obstacles qui se dressent sur la route d'une production
accrue et d'une modernisation de 1'infrastructure suburbaine ont eté levés,

I1 est toujours possible de formuler 1'énoncé 4'un probléme en
termes de pénurie de moyens financiers ou matériels. Fn vérité, les couches
les plus pauvres sont les plus ingénieuses, Jusqu'a un certain point, lorsqu'il
s'agit de contourner 1'obstacle dans le domaine de 1'habitat. Les auteurs du
présent rapport seraient tenté&s de croire que les contraintes qui présentent
un intérét particulier et immédiat sont surtout d'une nature institutionnelle
et que c'est ce dernier aspect du secteur qui se préterait le mieux & des
améliorations rapides et & des modifications.

Il existe trois volets dans le probléme de 1'habitat en ce qui con-
cerne les couches les plus pauvres de la Tunisie qui appellent 1'attention si
l'on veut que les contraintes qui limitent les progrés du secteur ne devien-
nent pas trop graves:

- on n'élabore pas assez de solutions destindes & cat important
pourcentage de la population urbaine dont les revenus sont in-
suffisants pour 1'acquisition du "logement suburbain" (cotits
moyens projetés en 1976: 3.600 D. - $8.600) ou de "1'&volutif"

construit au titre d'un programme commun Tunisien/USAID, &
2.200 D. - 2.500 D. ($5.300 - 6.000).

A 1'échelle nationale, environ 50% des familles en rilieu
urbain disposent d'un revenu inférieur & 77 D. par mois. Afin
de mettre le logement & 1a portée de ces familles dont le
nombre ne fait que croftre, les programmes du milieu urbain
devront &tre calculés sur des normes mons rigoureuses, c'est-
d-dire en prévoysnt moins d'espace ou surface habitable et das
niveaux de services minimaux, ce qui permettrait des mises de
fonds au départ moins importantes. I1 faudrait également en-
visager un recours plus important & 1'autoconstruction et & un
développement communautaire progressif.

- toujours a 1'échelle nationale, l'expansion des programmes
d'habitat urbain exigera un relévement des niveaux des cadres
professionnels & 1'échelon municipal (ou local), non pas telle-
ment dans l'administration des programmes mais dans la surveil-
lence de leur mise & exécution. particuliérement si celle-ci
prévoit une participation pProgressive de la communauté&.

Tl semblerait quiau niveau mmnicipal les services ne soient
pas suffisamment encadrés pour surveiller les actions des pro-
priétaires qui agrandissent individuellement leur maison. Ces
problémes se poseront de menildre encore plus aigué lorsqu'il
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s'agira d'assurer, outre les travaux d'autoconstruction,
les branchements.aux réseaux d'infrastructure.

Cette contrainte acquiert une importance particulidre
si le gouvernement tunisien décide d'appuyer un programme
de solutions de 1l'habitat en milieu urbain sur 1la base de
collts nettement inférieurs & ceux qui ont cours actuellement.
De telles solutions exigeraient une participation plus
directe des bénéficiaires et n'atteindrmient les niveaux
"standard" (deux chambres & coucher) et les branchements
voulus que progressivement, de fagon & pouvoir maintenir les
cofits au départ & un niveau minimum. Ces programmes exige-
ront la surveillance et l'assistance technique qui permett-
ront & 1'autoconstruction de faire un usage optimum des
matériaux disponibles et de parvenir ainsi & construire des
habitations curables.

- il n'est pas exclu que l'expansion continue des programmes de
logements des classes défavorisées ne soit pas liée de trop
prés & l'expansion continue des rubriques correspondantes du
budget national tunisien. Les engagements directs de fonds
budgétaires & des fins d'habitations furent réduits entre 1977
et 1978, ET IL N'est pas évident que les ressources qui remplaceront
ces investissements vont continuer & s'augnenter sutomatique-
ment & long terme. I1 semble vraisemblable qu'un effort plus
important sera exigé pour mettre au point les programmes capables
de générer eux-mémes un capital de roulement supplémentaire.

Les chapitres suivants visent & assister le lecteur de préciser les con-
ditions qui risquent d'imposer des contraintes aux interventions du gouverne-
ment sur la voie de l'amélioration des conditions d'habitat de la population de
revenus faibles. Dans de nombreux cas, ces contraintes ont déja été définies
par les propres experts officiels tunisiens du secteur de 1'habitat. Elles
appellent 1'attention & un moment ol la nation poursuit la réslisation des
obJectifs du Cinquiéme Plan de Développement et elles devront &tre prises en
compte lors de la préparation du Plan suivant.

Activité économique

Les prévisicns pour 1'année 1977 suggéraient une diminution appréciable
du taux de croissance &conomique du pays par rapport au niveau atteint au cours
de la période du IVéme Plan. La sécheresse continue & tourmenter les régions
agricoles marginales du pays et les marchés d'exportation se sont affaibiis.

Le gouvernement s'est appuyé de plus en Plus sur les capitaux étrangers et un
budget déficitaire pour alimenter Jle développement régulier de 1'activité &co-
nomique. Le remboursement de la dette étrangére a absorb& environ 12,5% des
gains d'exportation), soit un niveasu inférieur & celui de nombreuses nations
que la Banque Mondiale classifie, au méme titre que la Tunisie, de "pays sux
revenus intermédiaires ou moyens". L'analyse du FMI prédit que ce pourcentage
restera inférieur & 20% jusqu'en 1987.
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L'on prévoyait un déficit gouve:rmemental de 223 millions D. ($533
millions) en 1978, et 1l'on estime que le taux d'inflation se situe aux alen-
tours de 6% annuel. L'analyse de 1'économie nationale implique qu'en dépit
du fait que 1l'expérience des 10 derniéres années s'avére positive, et bien que
la poursuite de l'expansion des activités garde une place, les objectifs é&co-
nomiques du pays devront & l'avenir considérer soigneusement le taux de crois-~
sance et ses répercussions sur le budget national et la balance commerciale.
Des résultats médiocres en Europe pourraient affaiblire le marché d'exportatior
tunisien et la migration des travailleurs, aggravant ainsi le chémage a 1l'inté-
rieur du pays. Les perspectives pour la période du Véme Plan restent quelque
peu obscures, cependant les résultats favorables enregistrés au cours du IVéme
Plan ont &tabli une base solide d'accroissement pour les années & venir.

Tendancec relatives au revenu famil.al

Le niveau projeté de revenu médian a €t€ calculé sur la base d'un taw
réel d'accroissement annuel de 2% et un taux d'inflation de 6%. L'effect com-
posé de 8,12% annuel produit un accroissement de 118% sur une période de 10 ans

de 1975 a 1985.

TABLEAU A

REVENUS MEDIANS DES MENAGES SUR BASE D'UN TAUX DE CROISSANCE ANNUEL
DE 8,12% (DINARS)

1975 1978 1981 1985

District de Tunis 91 115 145 199

(20éme tranche de pourcentage 46 58 Th 101)
Sfax, Sousse, Bizerte, Gabés 56 T1 89 122
Autres villes 66 83 105 143
Totalité des cent res urbains 61 7 97 133

Ces calculs présument une répartition inchangée pendant cette période
de 10 ans.

Les Plans pour le secteur de 1'Habitat

Le Véme Plan, en ce qui concerne le secteur de 1'habitat, note que le
remplacement des unités ol existent les conditions les plus insalubres et les
moins hygiéniques ("gourbis", tentes, chaumiéres, etc.) au cours d'une période
de 20 ans nécessiterait une production de 11.000 unités par an. Une popula-
iion s'accroissant en moyenne de 138.000 personnes par an, constituant des
ménages d'environ 5,5 personnes, demande une production annuelle d'environ
25,000 unités. La réduction du taux moyen actuel de densité par habitation qui



est de 2,77 personnes par pidce, a 2 personnes par pidce, demanderait la
construction de 13.000 unités par an pendant 20 ans. Le remplacement des
unités normales au terme de leur vie utile exigerait une production de
7.800 unités par an.

Production Annuelle

En résumé:

Remplacement des unit&s inférieures 11.000
Réduction de densité 13.000
Remplacement des unités détériorées 7.800
Pour absorber 1'accroissement démographique 25.000

Besoin annuel 56.800

Percevant dans 1'absorption de 1'accroissement démographique un défi suffisant,
le plan a fixé un objectif de 25.000 (unités) par an pour la période de 5 ans
se terminant en 1981.

La base institutionnelle

La fondation institutionnelle du secteur de 1'habitat a &té& grande-
ment fortifiée au cours de la période du IVéme Plan. L'acquisition et 1la
Planification fonciére furent traitées dans le contexte de la réaccentuation
des plans municipaux, généraux et d'ensemble, et du renforcement des organismes
réglateurs de ces plans. L'effet combiné 4'une meilleure coordination de la
planification municipale et du pouvoir d'acquisition (fonciére) de 1'Agence
Fonciére d'Habitation, a &té d'encourager des projets d'habitation de cofit
modéré, soigneusement adaptés aux besoins et prévisions d'accroissement des
principaux centres urbains de la na“ion.

Le traitement des aspects de pPlanification et de réservation foncidre
du probléme de 1'habitat a §t& complétd par la réorganisation de la Sociédté
Nationale Immobiliére de la Tunisie en une institution d'orientation régionale
plus productive et Jjuissant d'un meilleur contrble des dépenses. Le partici-
pation du secteur privé s été encouragée depuis 1974 par la mise en vigueur des
lois autorisants un régime fiscal favorable et des subventions & 1'intérét pour
les compagnies de développement foncier disposées & produire les types d'habita-
tion considérés comme &tant les plus nécessaires par les plans nationaux de
développement.

Le financement pour l'achat d'habitations par les particuliers de méme
que par les exploitants fut coordonné et rendu pPlus accessible par la création
en 197k de la Caisse Nationale d'Epargne Logement qui est non seulement subven—
tionée par le gouvernement, mais de plus peut attirer 1'épargne du secteur privé,

En plus des programmes gouvernementaux destinds & accélérer la produc-
tion des unités, des efforts furent effectués en vue d'améliorer la cepacité des



gouvernaments municipaux pour préparer les facilités publiques de base néces-
saires. En 1975 le gouvernement natitnal acquitta la totalité€ des dettes
municipales et renforga les programmes susceptibles d'apporter des améliora-
tions budgétaires et ua meilleur financement des services municipaux. L'Office
National d'Assainissement fut &gmlement créé pour analyser le probléme de la
collecte et du traitement des eaux usées. En fait, les études de 1'ONAS ser-
vent de lien entre le développement municipal et les considérations de canalisa-
tion d'eau et des systémes d'égouts.

La base institutionnelle pour un effort beaucoup plus accentué
d'amélioration des conditions du secteur de 1'habitat a &té& renforcée, mais les
institutions ainsi que les programmes sont trés récentes. T1 semble probable
qu'une partie importante de la période du Véme Plan sera consacrde a déméler
les relations institutionnelles et les effets des programmes. Certains pro-
blémes ont déja €té reconnus:

a) la prédominance de Tunis dans les résultats

b) 1'absence de programmes destinés aux populations urbaines
non-salariées de faibles revenus

c) 1'impact du codt élevé de la propriété fonciére sur les
projets de colt réduit

d) la difficulté d'attirer les promoteurs priv€s aux projets
dont le coft est inférieur & 5.000 D. ($12.000) par unité

e) la lacune qui existe entre le systéme actuel d'égouts et
une solution suffisante

f) le besoin grandissant d'intervention publique dans les
projets dirigés vers les familles de revenus modestes ou
faibles.

Il faut s'attendre & voir converger le processus de développement du VI€me Plan
sur les problémes ci-dessus, et d'autres; il sera probablement entamé en 1979,

L'étendue du besoin

Le secteur de 1'habitat couvre & 1'heure actuelle & 3,2% du PIB.
I1 est la cible de 14% des investissements du Véme Plan. Quel est l'effort
requis pour assurer un niveau de vie qui permettra & tous les tunisiens de béné-
ficier d'un hebitat offrant un minimum de sécurité et d'hygiéne? Une matrice a
&té Etahlie pour tenter de répondre tant bien que mal & cette question, du moins
en théorie. L'amnalyse détailée peut &tre suivie dans les chapitres IV et VII.

Acceptant une croissance démographique dans les zones urbaines d4'un
3.2% annuel et 1.3% pour les zones rurales, on arrive & 1.250.000 ménages en
Tunisie en 1985. Pour placer tous ces ménages au moins dans des logements mini-
maux mais sanitaires et bien construits, et adaptés & la zone d'habitation, le
pays acceptera un investissement de plus de D. 1.T700 millions ($4,27 milliards).



Les Quatriéme and Cinquiéme Plans devraient produire ensemble
198.000 unités de logement. S5i ce rythme d'expansion g: poursuit, les
deux Plans réunis pourraient produire 339.000 unitds. Les estimations
établies par ailleurs dans le présent rapport permettent de penser que, sans
méme dédoubler les ménages, 503.000 unités seront nécessaires d'ici dix ans,
dens les seules zones urbaines, si chacun doit pouvoir vivre dans un logement
correspondant au moins & la catégorie "cofit modeste ordinaire". FEn 1'absence
d'un programme de construction ou d'aménagements, il faudra aussi s'attendre,
dés 1985, & une pénurie au niveau des habitations rurales de qualité satis-
faisante 4 raison de 543.000 unités. Construire les logements ruraux et urbain:
en question absorberait T,4% du PIB pendant dix ans, au lieu des 3,6% alloués
ces derni€res années.

TABLEAU B

TRANCHE DU PIB REQUISE POUR DES STRUCTURES HABITABLES, 1976-85

Tunis, tous sur diagonale ou dans logements H2 2,1%
Autres communautés urbaines, méme cas 3,2%
Rézions rurales - logements minimaux H1 pour tous 2,3%

Total: T,6%

Une tranche de T7,6% du PIB pour le logement par décennie est trés
considérable, mais pas sans précédent. Il est significatif que Tunis doive
recevoir 28,4% du total ou 39,6% de la construction des logements urbains.

Si les planificateurs de 1'économie estiment que 7,6% est une pro-
portion trop élevée, les autorités du logement et les entrepreneurs auront tou-
Jours peut-8tre a accepter un chiffre moindre, disons 5%. S5i Tunis en regoit
une partie de 28,4%, celle-ci &quivaudrait & 1,4% du PIB ou 326 millions D.

Systéme de fourniture de 1'habitat: perspectives d'avenir

A 1'heure actuelle, les unités les plus avantageuses qu'offre le
marché, moyennant des prix qui refldtent plus ou moins la totalité du cofit com-
mercial, sont celles qui sont baties dans le cadre du programme de logement
réalisé dans les villes c6tiéres au sud de Sousse, et au cours de réalisation
dans d'autres gouvernorats, moyennant un financement consenti par 1'AID, Les
unités en question s'assortissent de prix approchant des 2.300 D. ($5.500).
Aprés déduction des 270 D. de subvention unitaire normalement appliquée par
1'Etat, elles s'offrent & 1'acquéreur moyennant la somme de 2.030 D. ($4.850).
Des données ainsi établies servent de fondement & l'analyse 7es programmes qui
pourraient concerner la population visée. Les autorités tunisiennes s'intéres-
sent trés sérieusement aux programmes qui auront pour résultat soit une con-
struction de moindre cofit soit des modalités de financement plus souples,

L'incidence la plus immédiate que vaudront les efforts mentionnés
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se manifeste dans les programmes financiers actuellement offerts au public.
Les moyens les moins onéreux d'accéder & la propriété d'un logement par
l'entremise des institutions en place sont ceux qui fournit le programme de
logement rural. Ainsi qu'il a &été précisé plus haut, le programme en ques-
tion est destiné & produire la plus grande proportion d'unités baties durant
le Cinquiéme Plan: 40.000, soit 32% du total. Le programme rural présente
un intérét particulier dans ce sens que dans certains cas, les unités se con-
struisent dans les environs immédiats des limites municipales et constituent
donc en fait un complément des capacités de logement particulidres & la zone

municipale. Les conditions regissant 1'achat d'un logement offert par ce
programme comprennent le fait de ne pas &tre propriétaire d'une habitation
"décente". Cette modalité permet i certaines familles 3 présent &tablies dans

les zones urbaines d'étre habilitées & acquérir une unité de type rural.

Quel type de prét peut-il &tre honoré par des familles dotées de
revenus médians? Les estimations de 1978 chiffrent la médiane mensuelle de
revenus familials & 115 D. pour Tunis, 71 D. pour Sfax, Sousse, Bizerte et
Gabés, et 83 D. pour le reste des villes. Le Tableau 30 compare les différen-
tes valeurs unitaires correspondant aux différents niveaux de revenus médians,
aussi bien qu'aux familles dont les revenus représentent le salaire industriel
minimal, soit 150% du traitement. Les calculs rendent évidente 1l'incidence des
progremmes publics sur la possibilité de financer 1'achat d'une habitation. Ces
calculs montrent nettement que les logements évolutifs actuellement vendus a
l'extérieur de Tunis, & raison de 2.000 D. et 2.500 D., s'ajustent uniquement
aux plafonds €tablis par la médianne.

Les facteurs restrictifs, dans 1'hypothése d'une politique officielle
valable pour le long terme, tiennent & la quantité produite, 1l'exclusion des
travailleurs non salariés, et les niveaux élevés des acomptes. S'il est entendu
que le tunisien est par nature enclin & consentir de grands sacrifices financiers
pour pouvoir posséder une habitation, il semble néanmoins que le processus d'accu-
mulation des capitaux nécessaires ne soit pas aisé &tant donné son revenu de
670 D. et la charge d'une famille nombreuse. A supposer que l'on réduisse
l'acompte de fagon substantielle, 1l'achat devenant par 1la plus accessible, et que
le calcul relatif au pourcentage du revenu utilisé soit maintenu & 25% (montant
asses proche des constatations statistiques effectuées par les &tudes sur les
frais de logement déjid mentionnés) les résultats obtenus (cf. Section B du Tebleau
30) indiquent que 1'unité &volutive chiffrée & 2,000 D. (déduction faite de la
subvention fixée & 270 D.), que 1l'on produit acituellement, se conformera au pla-
fond du revenu inférieur & la médiane excepté dans la zone métropolitaine de
Tunis. Ce genre d'analyse hypothétique du marché pousse & croire que si 1'accds
au marché du logement doit &tre facilité et que les pouvoirs publics doivent se
concentrer plus d.rectement sur les problémes plus graves, il conviendra que les
autorités encouragent la production d'une unit€ dont le coftt réel ne s'dcarte
guére des 2.000 D. calculés.

Une autre approche applicable & 1'analyse du probléme examine le mon-
tant des subventions accordées et le probléme de 1'inflation. Bien que 1'in-
térét fixé & 8,5% soit voisin des taux qu'applique le marché actuellement, il se
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peut qu'il ne se justifie pas sur le plan du long terme particulier &
1'hypothéque qui nous int&resse. L'inflation est chiffrée & 6% par an,
selon des estimations prudentes, quoique certains experts ont signalé
qu'elle peut paraitre plus accentuée. L'analyse dans le chapitre VII com-
pare des taux établis & 10% & celui de 5%, approximation du taux subven-
tionné actuellement en vigueur. Le résultat important qui ressort de
1l'analyse est l'incidence exercée sur la subvention, et le montant des préts
si 1l'on envisage les différentes options.

S5i le colt d'opportunité du capital que connait la Tunisie est &
peu pré€s de 10% et si les ménages sont disposés & payer le méme taux, leurs
dépenses de logement ne freinent pas le développement du pays. Mais & ce
taux, assorti d'une maturité fixée & dix ans, ainsi que le montre le Tableau
31, méme les familles &tablies 3 Tunis et dotdes de revenus moyens, n'obtiend-
ront qu'un prét de 1.636 D. Afin de servir de fagon efficace ceux qui se
situert au-dessous de la tranche de pourcentage £quivalant a 50%, 1.300 D.
seraient plus appropriés. Etant donné le taux d'int&rst de 5% par an, la
veleur actuelle des paiements mensuels enregistre une hausse de 25,6%. Cette
différence est en réalité le montant d'un subvention. Au niveau du revenu
chiffré & 115 D, ceci équivaudrait & un prét de 1.636 D. assorti d'un intérét
de 10% et d'un don de 420 D.

Ce don peut &tre supprimé en portant tout simplement le terme
d'amortissement & 15 ans. Le plafond d'un prét applicable & une unité de
logement équivaudrait a 2,025 D. Pour &tre sfir d'atteindre des niveaux bien
inférieurs 4 la médiane, il convient cependart de ne pas dépasser 1.600 D./
logement (sans terrain) dens le district, 1.200 D./logement dens ad'sutres
villes, et 800 D./logement rural.

Nombre de pays, industrialisés aussi bien qu'en développement, ont
admis que le financement hypothécaire doit surmonter le probléme intraitable et
mondial de 1l'inflation. Le reldvement des prix signifie que les taux d'intérat
réels sont moins importants qu'ils ne le paraissent, peut-&tre méme négatifs.
Par ailleurs, la majoration des niveaux de revenus signifient que les ménages
tributaires de paiements fixes consacrent au logement des montants moindres
qu'ils ne peuvent ou souhaitent y affecter.

Diverses manidres de faire face au probléme en question ont &t& mises
au point. Leur principe se fonde sur une correction de la proportion des paie-
ments effectués mensuellement, lesquels sont relevés soit conformément & la
hausse des prix soit en fonction d'une part fixe du revenu. Une autre méthode
détermine & 1'avance la majoration annuelle & appliquer,

Une augmentation de 6% sur une hypothdque de 15 années & 10% per-
mettra 1'emprunteur d'acheter un logement qui a une valeur 40% plus haute sans
subvention. En autres mots, ce logement est accessible & une famille dA'un
revenu 29% plus bas. A Tunis on pourra financier des structures de 2.200 D.,
dans les autres viiles des structures 1.700 D. et dans la campagne des struc-
tures de 1.100 D. sans décapitaliser les institutions financiéres.



Analyse des Programmes Financiers

Pour suivre la discussion des aspects financiers on considére
1'intervention du gouvernement.

La subvention de 1% du taux d'intérét, et le nouveau programme
FOPROLOS, témoignent non seulement de la volontd du Gouvernement tunisien
d'encourager les habitants & devenir propriétaires, mais &galement & la
politique suivie par le gouvernement qui consiste & faire accorder le cofit
du logement aux possibilités d'épargne. Mais il est difficile de comprendre
le r8le de la subvention de 1% quand le taux d'intérat officiel de 5,5 pour
cent refléte lui-méme une intervention considérable de 1'Etat.

Bien que la subvention réduisse les cofits pour 1l'acquéreur, ca
n'aide pas & la CNEL le développement d'une base financidre forte et indé-
pendante de l'asistance du trésor national. A 1'heure actuelle, le coflt
des fonds qu'octroie la CNEL varie. Outre son capital de base, elle verse
L pour cent sur les contrats d'épargne et 8,3 bour cent environ sur les
préts HG. A ce jour, les principales activités de prét de la Banque lui ont
rapporté T pour cent. I1 semble qu'au fur et & mesure que les préts changent
pour inclure les clients ayant achevé un contrat d'épargne de 4 ans, la CNEL
aura de plus en plus recours 4 1l'aide de 1'Etat pour financer les déficits
d'exploitation. Un facteur additionnel de détérioration est le taux d'infla-
tion de 6 pour cent.

Bien que la CNEL continue & compter sur des ressources d'&pargne
augmentés (en tenant compte que le taux d'intérét devrait &tre fait plus
attractif), afin d'étre plus effectif & Ja longue, elle devrait viser & aug-
menter graduellement sa propre base de capital & travers des opérations ren-
tables, C'est seulement dans cette fagon que le montant de ressources finan-
ciers pour le logement pourrait arriver & des proportions adéquates au besoin.

Les efforts déployés par le FOPROLOS découlent de 1'intérét porté
par le Gouvernement tunisien aux familles & revenu bas et de la prise de con-
science que le contrat d'épargne standard ne permettrait pas aux clients sous-
crivant dans les catégories les plus basses (A - 7 D./mois et B - 1L D. ou
2 D./mois) de mobiliser un montant suffisant pour acheter les logements & loyer
trés modéré qui sont fabriqués dans la région de Tunis ol demeuraient la plu-
part des premiers clients de la CNEL.

Plus inquiétant peut-&tre encore est le fait que le FOPROLOS, malgré
les efforts entrepris par 1'Etat pour acheminer de 1'aide aux personnes &
revenu trés bas, a &té cré€ pour servir les salariés seulement. Bien que les
besoins dans ce groupe soient considérables, les données semblent indiquer
qu'un pourcentage &levé (il pourrait atteindre jusqu'a 50 pour cent) des pauvres
des régions urbaines n'est pas salarié et que ceux-ci sont donc exclus du pro~
gramme .

Les premiéres experiences de la CNEL montrent clairement la viabilité&
d'une telle institution dans le cadre actuel de 1'évolution du marché des



capitaux de la Tunisie. L'institution a réussi & attirer 1'épargne et
domine le systéme de fourniture du logement. I1 semble possible qu'elle
puisse aujourd'hui remplacer par une méthode plus énergique de financement
du logement la pclitique de prudence qui l'avait caractérisée & ses débuts.
La culture tunisienne &tablit une assise solide pour le concept de 1'épargne.

L'expérience de la CNEL semble &galement indiquer qu'avec 1l'exis-
tence d'un bon mécanisme de financement, c'est-d~dire 1'octroi de préts 2
long terme pour financer un pourcentage &levé du cofit du logement, nonbreuses
sont les familles en Tunisie qui sont prétes & pénétrer sur le march%. Cela
montre qu'un programme auto-amortissable de financement de logement fonction-
nera et qu'il permettra aux pouvoirs publics d'axer davaniage son side sur la
solution de problémes que le marché estime trés difficiles & résoudre. On
peut en conclure que le Gouvernement tunisien, désireux de créer une institution
viable de financement du logement et d'établlr les processus y afférants, a
déja atteint un stade ol certains aspects du programme peuvent opérer indé-
pendamment d'une aide budgétaire.

An alyse de 1'expérience en matiére de construction du logement

L'unité la moins chére actuellement construite en quantité par le
secteur assisté de la Tunisie est celle d'une ou de deux pidces d'une super-
ficie construite d'environ 24 M2 sur une parcelle de quelque 70 M2, Une
fois 1ncorporee complétement dans les réseaux d'infrastructure urbaine, cette
unité cofite prés de 2.300 D. dans les grandes agglomeratlons urbaines en dehors
de Tunis. Cette unité dont les plans sont décrits & la Section V est égale-
ment utilisée par le programme de logement rural. Elle est donc adaptée pour
des normes d'infrastructure réduites et son prix peut se réduire davantage du
fait que les cofits des terrains dans les zones rurales sont asses bas.

La version d'une piéce est appliquée & Gabés, Sfax et Tunis dans le
cadre du programme de logement de base de 1'AID que gére la CHEl ot exécute la
SNIT. Les fonctionnaires trouvent difficile la considération de ce modéle
comme ayproprié pour les programmes de logement du pays, faisant observer que
1l'acheteur tunisien désire acheter quelque chose de bien meilleur que le loge-
ment ol réside la famille et que deux pidces représentent une énorme différence.
La décision finale quant & 1'acceptabilité du concept d'une piéce ne sera prise
qu'une fois achevé le programme de base dans 18 mois environ.

Deux faits sont clairs. En 1975, 40% des logements du pays etalent
d'une piéce, et, les particuliers construisaient des piéces additionnelles & un
prix moins cher que celui des institutions. Cet ensemble de facteurs suggére
la possibilité d'offrir au marché une unité & une seule piéce qui pourrait en-
suite &tre agrandie au fur et & mesure que les dépenses de la famille absorbent

l'incidence des versements effectués au titre du terrain et de 1! unité de base.

Le Ministére de 1l'équipement ex&cute divers programmes de construction
experlmentale afin d'évaluer la possibilité d'utiliser d'autres matériaux ou de
recourir & des techniques meilleur marché pour abalsser les coflits unitaires de
construction. Dans les régions rurales adjacentes a a& Tunis, les fonctionnaires

ont constaté que les propriétaires fonciers construisant des logements d'une
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piéce dans le cadre de plusieurs programmes de logement rural paraissent
pouvoir obtenir une unité€ solide pour 1000 D, environ.

Le terrain et l'infrastructure peuvent représenter un tiers du
colit de 1'unité. Le prix du terrain est nettement moins &levé dans le cas
des propriétés situées en dehors des limites municipales, Il est manifeste
que c'est 14 une différence psychologique d'importance qui semble par ailleurs
exagérée lorsqu'on sait que tous les terrains situés dans les limites munici-
pales ne sont pas desservis ou peuvent ne pas 1l'@tre dans un avenir proche par
des installations publiques.

Les terrains semblent &tre la composante sur laquelle le Gouverne-
ment tunisien exerce le contrdle le plus efficace. Elle semble &galement
gtre cet aspect du probléme ol 1'intervention des pouvoirs publiecs peut s'avérer
positive avec 1l'effet le moins négatif sur les rouages du marché et sur les
finences de 1'Etat.

Pour atténuer l'incidence des cofits de 1l'infrastructure, il faut
s'intéresser davantage & la conception des installations et & 1'environnement
naturel dans lequel sont situds les projets. Pour ce qui est des projets con~
struits & distance des réseaux existants, les droits de passage peuvent &tre
le seul facteur dont devraient tenir compte les futurs plans.

A 1'heure actuelle, il importe de coordonner étroitement les ser-
vices d'égout et d'adduction d'eau. Toutefois, les services d'égout sont tras
en retard sur ceux d'adduction d'eau quant & 1'extension et au perfectionnement
du traitement. Les projets d'aujourd'hui doivent cependant se convertir d'in-
stallations individuelles et unitaires (fosses septiques, puits perdus) en in-

stallations communautaires. Dans les quartiers ol la taille des parcelles va
de 75 m2 & 400 m2, les sols devraient &tre extrémement poreux pour permettre

une utilisation satisfaisante des fosses de curage par une unité€ sur deux.
Dans ce cas 14, les puits individuels ne seraient pas appropriés.

Lorsque le réseaux de collecte sont utilisés en raison de 1'intérét
qu'il y a de les relier aux vieux réseaux municipaux existants, il y a lieu de
tenir compte de 1l'incidence sur la zone de réception (au bout de la conduite).
La plupart des municipalités tunisiennes relient leurs réseaux d'égout & un lit
de cours d'eau qui est sec la plus grande partie de 1'année. A une &poque ol
méme les grandes villes n'ont pas une usine de traitement appropriée, il semble
inadéquat d'étendre tout simplement les réseaux de collecte et d'accroitre le
volume des eaux us€es qui sont dépos€es en un endroit sans €gout. Les grandes
installations septiques peuvent offrir une solution plus pratique et aboutir a
une diminution de 1°incidence du cofit par unité ou logement.

Si on suppose une augmentation des programmes de logement de traés
bas cofit, les agences tunisiennes auront besoin de renforcer la supervision sur
le chantier des projets. Une supervision plus active se solderait par deux
avantages: une meilleure idée des cofits réels des projets ol il y a un mélange
de construction industrielle a% d'auto-construction, et un meilleur contréle de
la qurlité et de l'utilisation des matériaux. On ne sait pas exactement si le
transfert d'un personnel administratif sur le terrain faciliterait ou non cet
état de choses. La réponse peut résider dans la formation d'un niveau secondaire
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d'ingénierie qui pour-ait fournir plus rapidement du personnel capable d'aider
des ingénieurs hautr.uent qualifiés.

Méme si les grands projets de logement n'utiliseront pas les agglos,
i]. parait que 1'auto-construction profitera de la production de petites entre-
prises qui se trouvent partout dans les zones urbaines. Les entrepreneurs font
d'assez bon travail lorsqu'ils forment les agglos, obtenant des degrés suffisante
de consolidation méme sans table de vibration, mais le proressus de séchage est
complétement négligé,raison pour laquelle l'agglo n'a pas de caractéristiques
porteuses. I1 semble possible qu'un programme 3'assistance technique conjugué
& un renforcement de la surveillance sur le chantier puissent aboutir & une
utilisation plus efficace des matériaux de construetion bon marché soit des
agglos, ou des produits préférés comme les briques et encovrager la formation de
chefs d'entreprise locaux ainsi que la création d'emplois.

Anélioration des quartiers

Par suite des efforts considérables déploy8s pour améliorer la plani-
fication et les conditions financiéres des municipalités, 1'intérét porté a la
réhabilitation des quartiers s'est intensifié. Bien qu'il en soit au premier
stade de développement, le processus de réhabilitation a &t& considéré comme une
solution de rechange valable du fait qu 1l'immigration a excédé les capacités du
pays et des municipalités de fournir des services et d'organiser des zones rési-
dentielles possibles. Les municipalités ont aujourd'hui recours aux services de
génie civil du bureau local du Ministdre de 1'équipement. Ces services s'appuient
~ '/ rd -~ . .

& leur tour sur des bureau d'études pour élaborer les systémes qui seront incor-

és & 1 d'amé t d ti Al'h 1 1'i -
porés a un plan aménagemen es quartiers. eure actuelle, on a impres
sion que si les problémes et les besoins ont &t& découverts, les solutions ne le
sont pas encore et de nombreux plans doivent &tre exécutés. En ce qui concerne
les quartiers & revenu bas, les principales préoccupations des localités sont au
nombre de trois:

- la collecte et le traitement des eaux usées
- la collecte et 1'évacuation des déchets solides
- 1'amélioration de la qualité structurelle des maisons

L'image du "gourbi" rend difficile l'acceptation de la méthode de
lotissement servie dans les régions urbaines. On trouve pau de confiance dans
la capacité de 1'immigrant urbain de construire wne maison esthétiquement agréable.
I1 est remarqué que les lotissements servis deviendront rapidement 1'équivalent
des établissements spontanés. Cette préoccupation va & 1'encontre de la& recon-
naissance de que bon nombre de ces établissements doivent &tre incorporés dans
la ville par le processus d'aménagement progressif. Méme si le concept des lotis-
sements servis est accepté dans un future proche il y existe un si grand nombre de
projets d'aménagement urbain que ceux-ci susciteront pour le moment 1'intérat
principal des municipalités.

Unités locatives

Rares sont les unités locatives construites en Tunisie encore que



nombreuses sont les locations. L'existence de cette activité locative fait
penser & certains experts tunisiens que les unités susmentionnées devraient
étre incorporées dans la politique et les programmes de logement urbain du
pays, en particulier pour satisfaire les besoins de la migration rurale-urbaine.

Le chpitre IIT a décrit la prépondérance des locations dans la ZHS
de Tunis., La location offre & 1'immigration la flexibilité requise pour
s'adapter progressivement & son nouvel environnement. Les unités locatives
donnent également aux nouvelles familles la possibilité d'acquérir des unités
d'une taille 1égérement plus grande au fur et a mesure que la famille s'accroit
et que le revenu devient plus facilement prévisible. Bien que la propriété
d'une maison puisse &tre 1l'objectif de chaque famille tunisienne, les investis-
sements en capital et 1'engagement requis peuvent se révéler impossibles pour le
nouvel habitant des villes ou pour la famille récement arrivée d'une autre ville.



LA TUNISIE

ETUDE DE L'HABITAT

I. LA SITUATION AU NIVEAU NATIONAL

Les effets combinés d'un climat favorable, d'un marché inter-
national favorable pour les produits tunisiens et d'une politique
d'investissement axée sur 1'infrastructure de base ont luncé la Tunisie
sur la voie indiquée par le Cinquiéme Plan de développement &conomique et
social dans une atmosphére de bonne santé économique et d'optimisme quant
8 la réalisation des objectifs inscrits au Plan.

Etant donné ce contexte, il s'est avéré que le renforcement des
activitiés €conomiques s'est traduit par une croissance de la population
urbaine du pays. Cette croissance a accentué, & son tour, les pressions
exercées sur les capacités de logement et sur les terrains pouvant se pré-
ter aux aménagements résidentiels. Les premiéres années de la décennie
actuelle ont connu d'importantes modifications relatives & la structure de
l'administration publique, ce qui a permis d'avoir & présent une base insti-
tutionnelle suffisante pour confronter les problémes de 1'habitat.

A. Organisation des Services Publics Chargés du Secteur de 1'Habitat

Aprés 1'élaboration du Véme Plan 1977-81 par la Commission Nationale
Sectorielle de 1'Habitat de 1'Urbanisme et de la Construction (dont la liste
des membres Jointe en annexe), le Ministdre de 1'Equipement joue le rdéle
principal en matiére de realisation des objectifs du Plan et ce,en fonction
de ses responsabilités opérationnelles. L'organigramme ci-aprés (Figure 2)
indique les services les plus compétents en matidre d'élaboration et de mise
en oeuvre de la politique sectorielle et des programmes adoptés.

MINISTERE DU PLAN:

Direction de la Planification Générale qui est chargée de 1'élabora-
tion du Plan National de développement &conomique et social dans lequel
s'insére le secteur de 1'Habitat.

Direction du Budget qui exerce un contrfle direct sur les investisse-
ments par 1l'octroi de subvention et de bonification d'intérét et de pPrét aux
logements assistés par 1'Etat.

MINISTERE DE L'EQUIPEMENT

Direction des Etudes et de la Planification, qui centralise et analyse
les éléments qui permettent d'aboutir & une politique dans les secteurs rele-
vant de la compétence du Ministére et de les traduire en objJectifs sectoriels
dans le cadre des objectifs globaux du plan du dévelcppement.

Direction de 1'Habitat, qui met en oceuvre la politique adoptée en
matiére d'habitat et veille a son application. Elle est chargée:
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- de veiller & 1l'application des directives du plan en
matiére d'habitat.

- d'entreprendre toate étude de nature & promouvoir le
gsecteur de 1l'Habitat.

- de développer et de contrdler le secteur de la promotion
immobiliére.

- de mettre en application les différentes formes
d'encouragement que décide 1'Etat en matiére d'aide &
1'Habitat.

- de veiller au respect de la législation et de la réglémenta=
en matiére d'urbanisme.

-~ de contrdler 1l'exécution des programmes d'achat, d'aménage-
ment et de vente, que les organismes, les agences, les per-—
sonnes morales et physiques comptent réaliser.

Direction d 1'Aménagement du Territoire, qui veille & 1'applica-
tion des instructions en matiére d'aménagement du Territoire et d'Urbanisme
et met en oeuvre les Plans Directeurs d'aménagement des villes et villages,
des lotissements et des ensembles urbains, et d'une maniére générale, elle
élabore les projets de textes y afférents. Elle veille également au respect
de la réglementation en matiere d'aménagement du Territoire et d'Urbanisme.

Direction de la Construction, qui est chargée des constructions
administratives et qui par son centre technigue de développement de la cons-
“truction contribue & la recherche, et & 1'établissement de normes de cons-
truction pouvant servir su secteur de 1'Habitat.

MINISTERE DE L'INTERIEUR

Direction des collectivités publiques locales, qui est chargée de
l'assistance technique aux municipalités et qui par la caisse des Préts aux
communes permet aux municipalité€s d'accroitre leurs fonds propres pour la
réalisation de projets d'infrastructure (trottoirs, éclairage des rues, assai-
nissement, etc.).

Alors que les services administratifs Jouent un rdle essen-
tiel dans le contréle des interventions de 1'Ftat au niveau du secteur de
1:habitat et de la constitution d'une base technique indispensable & la réalisa-
tion des objectifs inserits au Plan sectoriel, la mise en oeuvre des opérations
de construction et la fourniture de 1'infrastructure nécessaire au logement in-
combent en fait aux organismes &numérés ci-dessous.

Société Immobiliére de La Tunigsie (SNIT). Chargée de la réalisation
de logements sociaux prévue par le Cinquieéme Plan, la SNIT est le plus grand pro-
moteur de logements en Tunisie. Le programme entrepris par la SNIT est passé
de 5.000 unités en 1971 & 18.000 en 1977. Pour 1980, les prévisions du Plan
fixent & 21.000 unités la production annuelle de logements subventionnés par
1'Etat. Les programmes de la SNIT englobent la construction de logements dont
le prix varie de 1.300 DT & 3.200 DT. Les logements les moins cofiteux sont
ceux du type rural, dont le prix est de 1.300 DT, et ceux du type suburbain dont
le prix moyen s'éléve & 3.200 DT (prix de 1976). Ces types représentent 48%
du nombre total de logements prévus par le Plan. La SNIT est organis€e en qua-
tre régions (Sud, Centre, Tunis et Nord). Ces agences deviendront des sociétes
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autonomes en 1978, permettant de prendre & 1'dchelle régionale des décisions
plus rapides et de rapprocher la societé des citoyens en vue d'adapter les
logements & la région. Le sidge central deviendra un "holding".

Caisse Nationale d'Epsregne Logement (CNEL). Il s'agit d'un organisme
financier qui a commencé & fonctionner en 197k, Son rdle consiste non seule-
ment & financer 1'accuisition de logementsmais également & financer les construc-
tions individuelles et les extensions de logements existants ainsi qu'd pré-
financer les programmes des promoteurs immobiliers. Dans les régions urbaines,
les épargnants de la C.N.E.L. constituent les principaux clients des projets de
la SNIT. A la date du 31.12.1977, le nombre des épargnants auprés de la Caisse
Nationale d'Epargne Logement était de 41.670. La CNEL est devenue un organisme
de préfinancement prédominant pour les projets résidentiels, et la SNIT le plus
grand emprunteur.

Société Tunisienne de 1'Electricité et du Gaz (STEG) .

Cette entreprise, qui assure la fourniture des deux ressources éner-
gétiques mentionnées, fonctionne sous 1'égide des Ministdres de 1'Economie et des

Finances. La STEG agit par 1'entremise des bureaux régionaux (des districts)
établis dans chaque gouvernorat. Seule la région de Tunis est approvisionnée
en gaz. Le pétrole sert comme carburant pour la génération d'électricité.

Société Nationale de 1'Exploitation et de la Distribution de 1'Eau.
(SONEDE). Etant placéetsous la tutelle du Ministére de 1'Agriculture, la SONEDE
est chargée d'approvisionner tout le pays en eau potable. Elle s'articule en
quatre régions. Ses bureaux régionaux comportent pour chaque gouverncorat des
subdivisions qui se scindent elles-mémes en groupes de villages., La SONEDE
décide de ses opérations globales en fonction des estimations rapportées aux
besoins & satisfaire en 1990 et 2000, et d'aprés les projections inscrites aux
plans d'aménagement communal.

Office National d'Assainissement (ONAS). L'Office National d'Assaj-
nissement mis sur pied en 1975 a pris en charge dix-neuf communes des plus impor-
tantes, plus les zones touristiques. Dans les communes, 1'ONAS se substitue aux
Municipalités. Il réalise des projets et s'occupe de l'entretien et de 1'exploi-
tation.

Dans les autres communes 1'exploitation reste & 1a charge des munici-
palités. Toutefois 1'ONAS y réalise des projets d'extension pour le compte de
1'Etat.

Les grands projets de 1'ONAS se sont surtout rapportés au Grand Tunis
(13 communes), aux zones touristiques de Hammamet-Nabeul, Sousse, Jerba, Zarzis,
aux communes de Kélibiae, Kairouan, Grand Sfax, Gabés.

D'autres communes non prises en charge ont bénéficié de 1'aide de
1'ONAS pour 1l'extension du réseau. L'ONAS exerce ses activités sous la tutelle
du Ministére de 1'Equipement mais comme il est subventionné par 1'état dans le
cadre des opérations financiéres du budget d'équipement, 1'agrément de chacun de
ses proJets d'investissement dépend du Ministére du Plan. L'ONAS vient d'achever
une étude approfondie des conditions de salubrité a 1l'échelle nationale et entend

AV
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appiiquer un programme ambitieux dvrant le Cinquiéme Plan; il permettra
d'obtenir que l'extension des systémes d'égouts et la bonne marche des sys-
témes de traitement soient coordonnées avec les programmes de la SONEDE et les
aménagements urbains.

Les organismes décrits ci-dessus constituent le noyau de 1'équipe
tunisienne chargée de résoudre les problémes de logement particuliers aux
couches inférieures de la population. I1 n'empéche que d'autres services
administratifs et ressources publiques s'intéressent &galement au secteur de
1l'habitat, qui, en raison des possibilités qu'ils offrent, méritent 4'atre
mentionnés.

Agence fonciére d'habitation (AFH). Organisme mis sur pied la pre-
miére année de la décennie en cours, en méme temps que 1'Agence foncidre du
tourisme et 1'Agence fonciére industrielle. Sa fonction consiste & fournir
des terrains aux promoteurs de projets résidentiels. L'AFH s'efforce d'inter—
venir dens le processus du développement urbain en vendant les terrains & des
prix non spéculatifs d'aprés 1'orientation que prennent les plans d'aménage-
ment du territoire adoptés au niveau public local. ILa politique de 1'AFH ,
s'axe sur des projets de lotissement ol les coiits seront entiérement récuperés
des promoteurs ou des acheteurs, particularité qui explique pour le moment le
fait que 1'agence reste en dehors du domaine des projets de logement & carac-
tére social.

Fonds National d'Amélioration de 1'Habitat (FNAH). Fn service depuis
1956, le Fonds a récemment fait 1l'objet de remaniements quant & ses objectifs
pour lui permettre d'assurer plus efficacement 1l'entretien ou la réhabilitation
des principaux quartiers des centres urbains plutét que de s'intéresser &
l'extension ostentatoire des quartiers résidentiels de standing prestige., Le
FNAH octroie des prédts avec ou sans intéréts, d'un terme maximum de cing ans,
ou consent des garanties d'emprunts lesquels peuvent &tre assortis de bonifica-
tions d'intéréts.

Les obJectifs du FNAH prévoient 1'incorporation d'un nouvel équipe~
ment sanitaire et, en général, des efforts destinds & rendre le logement de La
Medina, et des quartiers plus ancienc des villes, plus salubre et plus comparable
au marchéd actuel. Les principales ressources du FNAH proviennent d'une taxe
fonciére.

Caisses Nationales de Retraite et de Prévoyance Sociale, et de Sécurité
Sociale (CNRPS et CNSS). Dot&s 4'enormes possibilités financiéres, ces organicmes
touchent de temps & autre au secteur de 1'habitat. Les objectifs du Cinquiéme
Plan escomptent que ces Caisses exerceront une incidence plus directe bien qu'<
elles s'orientent davantage vers les aspects salariaux et, pourtant, n'affectent
pas les petits entrepreneurs, ouvriers et Journaliers dont se compose la majorité

des classes les plus faibles de la population.

B. Situation climatique et géographique*

Sur quelque 600 km, de nord en sud, le paysage tunisien varie énormé:
ment. Le température qui_s'y enregistre oscille entre 150 et 210C, et les pre-

~

cipitations s'établissent & des niveaux allant de 100 & 1.200 mm par an.

*SOURCE: Etude générale de la salubrité en Tunisie. Vol. I: FEtudes techniques.
Congell technique néerlandais pour 1'Office national de l'assainissement.
Tunis, mars 1978, pages 2-16 (passages).
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Quant & 1'altitude, elle passe de 0 & 1.550m environ. ILe pays est
traversé par un fleuve dont le 1it creuse une grande vallée (La Medjerda)
aussi bien qu'une chaine de montagnes relativement &levées (La Dorsale).

L'aspect physique du pays n'est par conséquent nullement monotone.
Les projets de logement devront en tenir compte, et c'est ainsi que des hypo-
théses &élaborées pour une région déterminde ne seront pas forcément valables
dans d'autres contextes.

1l. Cadre Physique

La Figure 3 donne le déboupage de la Tunisie en zones analogues.
On peut en distinguer trois en tout.

Le Tell. Il s'agit d'une région montagneuse sise au nord de La
‘Dorsple (chafne de montagnes allant de Zaghouan & Tebessa). Cetce contrée
est traversée par de grands fleuves & débit continu, dont le plus important est
le Medjerdeh Wadi ol se Jette le Mellegue Wadi. Ia partie septentrionale de la
région connait une pluviométrie assez abondante.

Les Steppes. Cette partie s'étend de la Dorsale 4 une ligne reliant &
peu prés Gabés & Gafsa. FElle consiste surtout en paturages et prairies d'alfa.
Le niveau des précipitations annuelles y est inférieur 4 300 mm. L'agriculture
pratiquée n'est gudre développée en dehors d'un certain nombre de régions irri-
guées. Par contre, l'élevage représente une importante source de revenu tout

comme la culture des oliviers, notamment sur le littoral,

Le Sahara. En gros, il s'agit ici de la partie méridionale du pays,
dont 1'extrémité se situe just au nord du Grand Chott Jerid (lac salé). Le pay-
sage y revét un aspect de plus en plus désertique. Les abords du Grand Chott
abritent quantité d'oasis.

2. Climat

Le climat tunisien se caractérise par une saison pluvieuse (octobre &
mai) et une saison sdche (Juin & septembre). Les diverses régions connaissent
de grandes fluctuations pluviométriques (équivalent & 1.200 mm/en) d'aprés leur
€loignement de la mer, leur exposition aux vents, la prédominance des precipita-
tions qui les affectent (du nord-oues:) ot leur relief particulier. Vers le sud,
on observe une hausse au niveau des températures moyennes, de 1l'évaporation et de
1l'ensoleillement.

_ Vents. Le pays se situe entre la Méditerrande et le Sahara ol les tem-
pératures se caractérisent par des fluctuations aigiies au cours d'une méme saison,
et méme dans le courant d'une Journée et on y constate par ailleurs des variations
barométriques provoquants des vents relativement forts subis durant une grande
partie de 1'année.

En automne comme en hiver, les vents dominants (pour la quasi-totalité
du pays) viennent du nord-ouest. D'autre part, le printemps et 1'6té soumettent
le littoral (de Tunis & 1la Libye) & 1'influence de la mer o régne un vent d'est;
celui-ci sévit le plus fortement dans l'extréme sud de cette région (Gabes).
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Pluviométrie. ILe niveau des précipitations annuelles en Tunisie est
trés largement fonction des régions observées. Les chiffres enregistrés
peuvent aller de plus de 1.200 mm, & Ain Draham, & moins de 100 mm/an dans le
triangle désertique du sud. Qui plus est, les fluctuations annuelles sont pro-
noncées, pour aller du simple au double. La Figure L4 indique des fluctuations
de ce genre.

Température. Les températures moyennes correspondent aux différentes
régions du pays sont précisées aux Figures 5 et 6,

C. Aménagement du Territoire

L'aménagement actuel du territoire en Tunisie se caractérise par la
concentration de grosses agglomérations urbaines le long du littoral. Les
industries les plus significatives pour 1'économie tunisienne sont &tablies dans
les villes, comme c'est le cas a Tunis, Bizerte, Sfax, Gabés et Sousse. Pour une
bonne part, 1'intérieur du pays trouve ses moyens de subsistance dans 1'agricul-
ture. Hormis plurieurs grandes industries (par exemple, la papeterie de Kasse-
rine, la cimenterie de Thala ou les mines situdes prés de Gafsa), la population
vit, directement ou indirectement, des activitds agricoles. C'est précisément
dans ce secteur qu'en 1'espace de quelques années, se font jour des flux migra-—
toires en direction des grandes villes, aggravent de ce fait les concentrations
urbaines du littoral et le déséquilibre économique des diverses régions tuni-
siennes.

Aussi 1'Etat tunisien a-t-il mis en oeuvre une politique de décentra-
lisation industrielle devant aboutir & 1'aménagement €quilibré des régions.

La hiérarchie des 20 centres urbains les plus importants (dédterminés
par le recensement de 1975) figure au Tableau 1, accompagnée par une projection
de 1'année 1986 &tablie par 1'Institut national de 1a statistique. Outre la
population communale, ont &té incluses certaines indications quant au pourcen-
tage de population de type urbain par gouvernorst. La Figure T précise la

situation et 1'importance relative des principales communautés.
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TABLEAU 1

SOMMATRE DE RENSEIGNEMENTS DE LA POPULATION
POUR LES GOUVERNORATS
ET LES 20 VILLES PLUS GRANDES

Pourcentage Population

Gouvernorat Population Urbaine Population Visée

1975 1960 1975 Ville 1975 1986

District de
Tunis 925,000 92 9k | 1. Tunis 925.000 1.310..000
Sfax L4, 879 58 56 | 2. Srax 174,900 2kT, 300
(La région metropolitaine avait une
population de 257.000 en 1975)
Sousse 254 601 67 T1 3. Sousse 80q500 113,800
N=dnine 292 .970 1k 23 | 4. Jerba T4 600 105..500
Bizerte 343.708 LT 53 | 5. Bizerte 68 .300 96,600
Kairouan 338,477 21 22 | 6. Kairouan 56,400 79,700
Gafsa 237,844 53 5T | 7. Gafsa 45,300 65. 600
Bizerte Voir en haut 8. Menzel 43.900 63,,600
Bourguiba
Gabes 255.717 35 37 | 9. Gabes 43,100 62,400
Beja 238.770 23 28 |10. Beja 41.000 59, 400
Sousse Voir en haut 11. M'Saken 33,200 49,000
Monastir 223.150 T2 77 (12, Monastir. 33,100 38. 900
Nabeul 368,114 45 48 [13. Nabeul 32,300 47..700
Le Kef 233.515 21 23 |14, Le Kef 30,700 45, 300
Mahdia 218,217 26 35 {15. Mahdia 27.200 40.,200
Monastir Voir en haut 16. Mornine 264000 38.500
Kasserine 238,499 16 21 |17. Kasserine 25,100 37..000
Sousse Voir en haut 18. Kalaa 23,200 3L, 300
Kebira

.Sfax Voir en haut 19. Seakiet Ezzit 22,300 32..900
Jendouba 288,989 12 15 {20. Jendouba 20.900 30.,800




== ‘v'\\"’:;—\?/::f A ml\'\
\g‘m »:@n win g e N
P \,&‘\10 :

) \—’I \ \\u/\

Ay 18 “'l
R I R TR PR L

IMI'H"‘\IH'I'I.\"

Lo KASNE N
N

: (;.“..\.A. ?
\

(Wl T GAISAS
\

\ [ 14 i
Metloount v "\q.g""«?‘gnﬂ‘

:\
) Y
]
1
»

Toeeur 2
Neh, L) g T
/ JTRID NEFZAOUA®
’ ® Kelaii
® lous
-‘v..-..--""‘"""

' lf!-"”\'\\ 2
PO

AAMHROUANALS

KUROUAN®

b ]
Wt
s AUEAK

[LLSAUTEY

enn Kbl
'|

o

SYRIE®

® Rinnnday

FOSi7000 Ard FT2E BANIKC OF Cryret

e Lhnlies des sous-réplons
e LIS des réglons

Smucmemoenme  Sicic ¢ gouvernorat
]

° Noms des régions

* Noms des gouvernorats

PG . F

—— e e o

\‘\'l N

\

HTERARCHIE DES VILLES LES PLUS IMPORTANTES




- 14 -

II. SITUATION ECONOMIQUE

A. Performance de 1'économie: Production de 1974-1976

Aprés 1973, la plupart des &conomies dépourvues de ressources pé&t-
roliéres substantielles se sont trouvies en difficulté. La. production pét-
roliére de la Tunisie ne couvre que 3% environ de son produit national; il
n'empéche que l'économie a donné de trés bons résultats durant 1973-76. Ta
production globale a accusé une hausse annuelle de 6% en termes réeis (1973~
1976) et est de 9% en termes réels (1971-2977).  En 1976, le revenu net par
habitant dépassait de 21% le niveau qu'il avait connu en 1973. Il atteignit
ainsi 163 DT ($393) en 1973 et 197 DT ($475) en 1976 au prix de 1972. Le
PIB par habitant se chiffra d8s lors & $512.

Cette croissance est tributaire d'un climat favorable & 1l'agricul-
ture, et d'une politique axée sur la production industrielle. Les dépenses
nationales ont été€ majorées de 38% et le produit national (PIB aux cours du
marché de 31% seulement, de sorte que le déficit de ressources est passé de
3,6% & 9,4% du produit intérieur brut. (Voir Tableau 2). Pour satisfaire
sux besoins de tous les secteurs, il a »allu importer cet excédent de biens et
services non-facteurs par rapport aux volumes exportés. Aux prix de 1972, le
montant en cause s'€lavait & 13U millions de dinars.

En régle générale, 1'agriculture s'est réduite en 1976 (17,9% du PIB)
comparé 418,8% du PIB en 1973. Les concours industriels enregistraient une
hausse de 11,3%, proportion relativement courante parmi les pays dont le revenu
par habitant est comparable & celui de 1a Tunisie. La part que couvre 1'Etat,
ou la consommation publique, se chiffrait & 14,4%. Ia part attribuée a la con-
struction (logement compris) s'établissait & 8,1% en termes de valeur aJouté;, et
la valeur brute de la construction de logement, établie sur une base d'énumeration,
enregistrait 3,8%, ce qui représente un faible pourcentage par rapport aux autres

pays. Par contre, la proportion équivalant & l'investissement total (capital
immobilisé) &tait trés &levée: 2L ,87%. Ainsi, le concours des ressources exté-
rieures était utilisé de fagon productive. (Voir Tableau 3). Bien que la con-

sommation privée fit majorée de 25% durant 1973-76, ce relévement n'équivalait
qu'aux deux tiers de la croissance qu'avaient accusée les dépenses, & raison de
38%. En tant que fraction des dépenses domestiques, la consommation privée s'est
caractérisé€e par un fléchissement pour &tre pessé€e de 67,7% & 61,2%.

B. Tendances récentes de la production

Comme prévu, les estimations préliminaires pour 1977 révélent un net
ralentissement de la croissance économique dont le progrés ne représente gudre
que 4,1%. (Voir Tableau 3).

Le secteur non agricole alimentaire ne s'est accru que de 7,9%, c'est-
d-dire autant que le rythme observé au cours des derniéres années. Citons aussi
les rétractions du tourisme (en régression de T%) et de 1'industrie minidre (les
phosphates essentiellement) ol le recul a enregistré 7,9%. En revanche, les
exportations textiles se sont acerues au rythme de 12,1%; ce taux risque cepen-
dent d'étre réduit de moitié dés la mi-1978 vu les restrictions imposées par le
Marché commun européen. Le niveau des investissements est resté & 25% (selon
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TABLEAU 2

PRODUIT INTERIEUR BRUT: CONSOIMMATION,
INVESTISSEMENTS ET COMMERCE EXTERIEUR

Millions de dinars 1973 197k 1975 1976 1977l 19782
constants de 1972 . ' '

1. Produit intérieur brut 1082,k 1181.4 1301,7 1k19,k 1478,0 1626,0
(cours commerciaux s

2. Dépenses nationales 1121,1 1276,6 1400,5 1553,k 1641,7 1797,5
brutes ’

Consommation dus
Secteur privé 758,6 848,0  865,9 950,k 1007,7 1088.0
Secteur public 161,9 176,2 19h:5 22h:o 252:0 277:5
Formation du o
%ig}ctal lmmobilise  209,5 234,8  300,0 352,0 382,0 k17,0
Moqificat;ons
d*inventaire -8,9 17,6 36,8 27,0 - 1k,0

3. Déficit de ressources
difference des postes

2 et 1) 38,7 95,2 95,5  134,0 163,7 170,5
(En pourcentage du PIB) (3,6%) (8,1%) (7,3%)  (9,4%) (11,1%) (10,5%)
Exportations, bienset

services non~facteurs

(snf) 24s5,2 269,8 275,5 302,k 317,0 343,9

Importations, biens ’
et snf 283,9 365,0  371,0 k36,4 480,7 514,k

SOURCE: Minsitere de la planlflcatlon, Budget économique de 1978
(Tunis, novambre 1977).

1/ Estimations établies & dater de novembre 1977.
2/ Prévisien officielle.

En 1972, le dinar équivaut & 0,4772 dollar.
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TABLEAU 3

PRODUIT INTERIEUR BRUT: VALEUR AJOUTEE PAR
SECTEURS PRINCIPAUX EN PRIX CUNSYANTS DE 1972

(millions de dinars)

1975 1976 19771 19782
Agriculture 227, 7 2hs5,0 221,0 251,0
P8ches 8,4 8,8 9,6 10,6
Industrie miniere 12,1 11,4 10,5 11,3
Pétrole 50,8 39,7 45,0 50,3
Electricité et eau 19,9 22,2 23,2 25,8
Secteur industriel 116.6 139.0
(Traitement alimentaire) (41,.7) (32:7) %ﬁgjﬁ) %E;:g)
Construction 85,5 99,9 111,0 119,0
Charge salariale publigue 155,7 161,0 183,5 203,0
Autres services 468, L 504, 4 513,k
, ’ , 556, 3
(Loyer) (63,2) (65,0) (67,7) (6945)
PRODUIT INTERIEUR BRUT
AU COUT DES FACTEURS 1145,1 1231,L 1266,0 1395,0

SOURCE:

Ministére du Plen, Budget &conomique de 1978

(Tunis, novembre 1977). .

1/ Estimations.

2/ Prévisions officelles.

Le dinar de 1972 vaut 0,4772 dollar.
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l'interprétation ¢& peut arriver a 30%) du produit national (voir Table k),

mais la consommation d'Etat (ou publique) s'est relevée de 12,5% pour atteindre
15,3% des dépenses nationales. Das lors, le déficit des ressources est lui-
méme passé 4 10% des dépenses nationales, soit TD 163,7 millions aux prix de
1972, Les importations devaient excéder les exportations en absorbaient 19,3%.

Dans la mesure ol 1l'agriculture devrait se rétablir en 1978, les pré-
visions officielles ont retenu 1'hypothése que la production connaftre une heausse
de 10% par rapport & ce qu'elle était en 1977. Les autres taux de croissance et
fractions du volume global n'évolueront probablement pas de fagon significative.
Aussi s'attend-on que le déficit des ressources - ou déficit commercial - ne
s'écarte pas d'un niveau &quivalant & 10,5% du produit intérieur brut.

C. Inflation

I1 est important de connaftre le taux d'inflation exact si on veut
fixer les taux d'intérét et &laborer une politique d'investissement satisfaisante.
Des taux d'intérét inférieurs aux taux d'inflation sont, en fait, négatifs, et
risquent de constituer une subvention involuntaire et inéquitable pour les titu-
laires de préts. Une liste de denrées de base — pain, farine et huiles comes-
tibles - fait 1l'objet d'une tarification directe de la part des authorités. Ain-
si, en 1977, la hausse des prix contrdlés n'a &té que de 3,9% en dépit des mau-
vaises récoltes. Cependant, en dehors des produits alimentaires, les prix appli-
qués en matidre d'habillement, habitat, santé et transport ont accusé un reléve-
ment de 13,0%. Ce taux d'inflation est probablement conséquence de 1'augmen-
tation des prix des importations et de 1l'accroissement de la masse monétaire en
raison du déficit public. Le 16T mai 1978, les salaires ont pu monter de 11%
dans le secteur non agricole, ce qui donne & peu prés 4,05 DT par mois si 1'on se
référe & une semaine de 4k heures de travail.

D. Emploi

Le chomage est 1'un des plus graves problémes & affecter la Tunisie, et
le Cinquiéme Plan de développement (1977-81) 1ui confere une importance toute
prioritaire. En 1976, le chdmage a &t€ &valué & 12,8% de 1la population active
(ag€e de 18 & 59 ans). Le sous-emploi, définé comme ceux qui ont travaillé moins
de 4 jours la semaine qui a précédé le recensement de 1975 &tait de 1/6 (environ
14%).Le chémage s'est aggravé sous l'influence de différents facteurs: une crois-—
sance démographique continue (environ 2,3% par an), 1'évolution de la pyramide d'age
dans le sens d'un accroissement des bersonnes en &ge de travailler. 1'accés des
femmes au marché du travail, et les restrictions imposées & 1'émigration en Europe.
Dans 1'intervalle, 1'exode rurale vers les villes s'est accéléré. Etant donné que
la productivité moyenne des ouvriers agricoles équivaut au tiers de celle des ouv-
riers non agricoles, ces déplacements sont compréhensibles.

Durant le Quatriéme Plan (1972-76), 1'objectif fixé pour 1'emploi
(119.000 positions) s'est soldé par un excédent de 45.000 nouvesux emplois. Il
n'en reste pas moins que le total voulu s'avéra correspondre & 210.000 emplois de
sorte que le résultat obtenu &tait en fait un déficit de 46.000 positions. Pour
1977-81, le supplément d'emplois & créer a officiellement &té &tabli a 279,000,
mais seules 233,000 possibilités &taient envisagées dans les secteurs non-agricoles.
Les informations impliquent en fait que la capacité d'absorption de la main-d'oeuvre
s'est améliorée quant & la proportion de nouveaux employés (86,5%) par comparaison



TABLEAU b
COMPOSITION DES INVESTISSEMENTS

(pourcentages)

1 2

1975 1976 1977 1978°

Agriculture et p8ches 11,7 10,4 10,4 10,4
Industries 43,4 k2,6 k2,9 46,1
(manufacturidre) /18,17 /16,67 /20,57 /21,67

(matériaux de cons-

truction) ( 5,7) (57) (10,0) ( 8,3)

Services Lk, 9 47,0 46,7 43,5
(Logement) /15,57 /15,27 /1,57 113’57

FCIB (Formation du capital -

intérieur brut) 100 100 100 100

FCIB/PIB 23,0 24,8 25,8 25,6
Logement/PIB 3,6 3,8 37 3,5

SOURCE: Ministere de la planification, Budget économique de
1978 (Tunis, novembre 1977),

1/ Estimations.

2/ Prévisions officielles.
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& la performance réelle qui a caractérisé le Quatridme Plan (75% environ).

E. Balance des paiements

Ainsi qu'il a pu &tre observé au Tableau 2, de 1973 & 1977, le pro-
duit intérieur brut s'est accru au rythme de 8,1% (taux composé annuel) tandis
que les dépenses ont progressé & raison de 10,0% par an. Par voie de consé-
quence, le déficit de ressources s'est aggravé au rythme annuel de 43,4% &tant
passé€ de 38,7 DT & 163,7 millions DT en prix constants de 1972. De son cote,
la dette extérieure est montée en fldche alors que les réserves publiques se
contractaient. Etant donné que de 1968 & 197k, la Tunisie n'avait cessé
d'accumuler des devises, ce fléchissement est un revers conjoncturel qui peut
s'avérer passager ou durable.

Ce renversement de conjoncture est imputable & un certain nombre de
facteurs. I1 n'a pas suffi que le volume des exportations en vienne & stagner:
Jusqu'aux termes de 1'échange ont joué au détriment de 1a Tunisie. Seul le
pétrole fait exception puisque suite & sa revalorisation, il couvre & présent
32% des exportations de marchandises. Par contre, les exportations tant de
phosphate minéral que de superphosphate ont connu une baisse de prix et de volume
et ne corresponde.at actuellement qu'ad 18% des exportations. Pour 1'huile
d'olive, les exportations ont souffert non pas uniquement de la chute des cours
mondiaux, mais encore des mesures imposées par le Marché &conomique européen,
soucieux de protéger les producteurs italiens en 1975. D'autres mesures de pro-
tection adoptées par la CEE ont causé du tort aux exportations textiles en vertu
des quotas imposés aux importations du tiers monde. Le tourisme a valu des
recettes exceptionnellement &levées en 1972 et 1975, mais a connu, pour le reste,
des années de gains modérés traduisant un taux d'utilisation des urités hételiséres
approchent des 40%. Enfin, 1'émigration freinde das travailleurs tunisiens a
entrainé le ralentissement du taux de croissance particulier aux transferts de
1'étranger, chiffré & 6% environ.

Dans la mesure ol les investissements ont continué de s'accroftre au
rythme annuel de 16,2% durant 1973-7TT, les besoins continus en équipement et
matériaux ont provoqué la hausse des importations et, partant, le déficit inmpu-
table 4 ces mémes importations et déja évoqué par la présente &tude. S'Etant
taillé une part de 34% environ, les biens d'équipement ont représenté une caté-
gorie d'importation majeure, & peine dépassée par les matériaux et demi-produits
qui enregistraient 35% en 1977. Etant donné que la consommation privée s'est
accrue en fonction d'un taux composé de T,4% durant 1973-T7, c'est-a-dire plus
lentement que le produit intérieur brut, dont le taux correspondant est 8,1%,
l'accroissement du déficit commercial n'était pas imputable & la consommation.

Plus de 30% du déficit commercial a &t& financé par des concours ex-
térieurs, y compris des dons, et le reste a &té couvert en puisant dans les
réserves de devises nettes. De 1975 & 1977, le niveau de ces réserves est
passé€ de 23,5% 4 12,5% du volume d'importations annuelles en biens et services
ainsi qu'il apparaft au Tubleau 5.

Entretemps, les cap%;aux publics et privés, du moyen et du long terme,
affluaient & une allure accélerde. 8,3% de plus chaque année durant 1973-75 et
6,3% de plus au cours des années 1975-7T. Le rythme de ces apports a atteint,
en 1977, 13% du produit intérieur brut. Dans les années soixante, l'entrée des
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TABLEAU 5

BALANCE DES PAIEMENTS
TUNISIE, 1975-1978

(millions de dinars)

Exportations
Marchandises, fob
Services non-facteurs

Importations
Marchandises, fob
Services non-facteiurs

Solde des biens et
services non-facteurs

Transferts nets

Solde du compte courant

Solde du compte de capital

Dons

Investlsb.prlves directs(net)

Pré&ts d4'Etat

Pr8ts privés

Service de la dette

Ajustements pour omissions
et valeurs en douane

Evolution/rés.devises pub.nettes

Réserves de davises nettes (RD)
Ratic:RDN/importations, en %

Dette extérieure

Ratio: Dette ext./PIB, en %
Service de la dette

Ratio: Serv.dette/export., en %

1

N

1975

545,6
3h5 6
2000

29,7
521,8
107,9

89,1

1,9

90,0

80,4
20,2
19,3
59,2
1k,2
38,0
5,5

9,6

47,8
23,5

98,2
28, 76

5645
105k

1976

251,1
338 3
212, 8

"715 92
—598 s 3
-116,9

-16k4,1

- 24,1

-188,2

171,7
19,8
29,1.
5,7
78,1

- 43,0
12,0

- 16,5

131,3
185

609 ,0
31,9
64,6
11,7

1977

622,1
390,1
232,0

-83k4,2

-691,2
-143,0

-212,1

SOURCE: République tunisienne, Budget économique de 1978

Tableaux IV-1, IV=-2,

1/ Prévisions officielles.

1978%

680 ,0
4350
25,0

-910,0
~755,0
-155’0

-230,0

- 7,0

-2T77,0

277,0
16,0
37,0

13k4,0

1ko0,0
- 50,0

104,2
11,5

100

- -

H O oo

H\O =
= O\ OwWn
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capitaux tunisiens avait cependant été encore plus &levée, s'étant chiffrée
& 1k4,3%, niveau dépassé uniquement par le Liban, Puerto Rico et des pays en
guerre come le Viet-Nam.

Prise globalement, la dette extérieure s'est &levée & 783 DT mil-

lions en 1977, et a couvert 36,84 du PIB. Le service de la dette, & savoir
1'amortissement et les intéréts, se chiffre & 78 millions, soit 12,5% des
recettes imputables aux exportations. Ce rapport s'était &tabli & 10,4% en

1975 et devait atteindre 14,8% en 1978. Si 1l'on ajoute les transferts
étrangers des travailleurs aux recettes provenant des biens et services, le
ratio du service de la dette n'atteignait qu'environ 11,5% pour 1977. Une
étude récemment effectude par la Banque Mondiale qualifie la Tunisie de pays

& revenu moyen du niveau intermédiaire, attribut également conféré a d'autres
pays: Brésil, Chili, Colombie, Guatemala, Corée, Melaysia, Mexique, Pérou,
Syrie, Turquie et Zambie. Le ratio moyen du service de la dette applicable &
ces pays durant 19T4-76 correspondait & 19,3%, proportion bien plus élevée que
celle de la Tunisie. En revanche, leur déficit de compte courant par rapport
au PIB était nettement plus faible, &tant de 1'ordre de 5,4%. 1/

Eu égard aux tendances actuelles qui caractérisent le commerce inter-
national et le programme d'investissement officiel inscrit au Cinquiéme Plan, la
Tunisie devra de plus en plus recourir aux marchés des cepitaux pour se procurer

les entrées qui lui sont indispensables. Dans ce contexte, les conditions
attachées au prét de garantie au logement consenti par 1'AID paraftront relative-
ment avantageuses. Une &tude du Fonds monétaire international estime que le

ratio du service de la dette tunisienne ne dépassera pas 20% en 1981.

F., Secteur public

Durant 1974-77, les dépenses publiques se sont accrues au rythme annuel
de 21,8%, tandis que les recettes publiques ont enregistré une hausse de 1k,7%
seulement. (Voir Tableau 6). En conséquence, le déficit a atteint un taux
composé de 53,2%, &tant passé des DT 54 millions de 1974 & DT 195 millions en
1977, ou de 16,7% des recettes publiques & 39,7%. Prés de la moitié du déficit
a été financé par des emprunts extérieurs, msis le solde a essentiellement été
obtenu de l'aceroissement de la masse monétaire, phénoméne qui en combinaison
avec la mauvaise récolte de 1977, a provoqué l'accélération de 1'inflation.

1/ Banque Mondiale, "Evolution récente de la croissance des pays en
développement".  Finances et développement, 1972, p.8.




-~ 22 -

TABLEAU 6

FINANCES PUBLIQUES
(millions de dinars)

19782

| 1974 1975 1976 19771

Recettes courantes 311,8 361, 7  34k6 471,5 5h1,2
Excédent des postes et

communications 13,6 1k,2 16,4 20,0 25,0
Recetties publiques, total  3p5,) 375,9 k11,0 k91,5 566,2
Dépenses courantes 215,1 269,02 289,7 361,5 ho1,2
Subventions 58,7 T1, L 98,4 131,1 155,6
Dépenses d'équipement 74,8 9057 116,2 153,9 164,k
Service de la dette 31,0 34,6 3b, k4 Lo,0 48,0
Dépenses globales, total 379,6 465,9  538,7 686,5 789,2
Déficit global 54,2 90,0 127,7 195,0 223,0
Fipanqement

intérieur 28,0 24,8 48,2 86,0 92,0

extérieur 32.0 38.0 36.9 109.0 131.0

- 5,8 -27,2 -h2,6 0 0

SOURCE: Budget économique, 1978 (Tunis, novembre 1977),

Tableau V=1,
1/ Estimations.
2/ Projections,
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ITI. CARACTERISTIQUES DEMOGRAPHIQUES

A. Caractéristiques nationales

Le dernier recensement de la population tunisienne, effectué en
1975, & compté 5,6 millions d'habitants, dont 47,5% résidaient dans les
régions communales. La croissance démographique enregistrée dans 1'inter-
valle des années de recensement (1966-1975) était de 1'ordre de 1,1 million
d'habitants, ce qui représente un rythme de croissance moyenne &quivalant
8 2,3%. Cet accroissement aurait &té& plus important si 1'émigration n'avait
atténué 1'incidence du taux de croissance naturel, établi & 2,7% par en.

La structure démographique tunisienne se caractérise par une
population trés jeune et presque également répartie entre les deux sexes.
L'age moyen équivaut a 18,3 ans, et l'espérance de vie est estimée &tre de
l'ordre de 57 ans pour les hommes et 58 ans pour les femmes, en moyenne.

Le pourcentage de popuistion en &ge de travailler (entre 15 et 64
ans) a &t& porté de 50% en 1966 & 53% en 1975. La croissance annuelle de
cette couche démographique compte quelque 112,000 individus, pratiquement autant
des deux sexes.

La structure démographique particulidre & 1la Tunisie se distingue en
outre par deux types de mouvements migratoires: 1'émigration et la migration
intensive des habitants ruraux vers les centres urbains, notamment Tunis.
L'émigration de la main-d'oeuvre tunisienne en direction de 1'Europe et des pays
arabes est due au fait que 1'offre et la demande ne s'équilibrent pas au niveau
de l'emploi. Il s'agit 1& d'un phénoméne assez récent, et les estimations por-

tent au quart de million le nombre d'émigrants.

La différence entre le niveau de vie des habitants urbains et des
habitants ruraux a contribu€ & renforcer le mouvement migratoire domestique,

Le flux des migrants venus des campagnes ne cesse d'accroitre le
nombre des habitants urbains les plus désaventagés: ceux qui vivent en-dega du
seuil de pauvreté (estimé & 10 dinars par personne et par mois) résident, pour
plus de la moitié, dans les communes.

B. Population urbaine

L'accroissement des centres urbains, 1'expansion des régions com-
munales et les migrations internes sont des facteurs qui ont tous contribué au
degré d'urbanisation relativement poussé que connait la Tunisie. I1 se traduit
par une répartition inégale des espaces occupés et par le fait que prés des deux
tiers de la population communale, soit 2.650.,000 habitants, résident dans les
gouvernorats de Tunis, Sousse, Sfax et Bizerte. Ia population du District de
Tunis, qui comptait 925.000 habitants en 1975, couvre 17,3% de la population
globale, et 38% de la population communele ou urbeine. Toujours en 1975, le
District de Tunis a connu un taux de croissance aussi &1évé que 3,2% - émigra-
tion comprise - chiffre supérieur & celui du taux de croissance national, &tabli
a 2,3%. Encore convient-il de noter Que ce taux représente une réduct.on par
rapport au rythme de croissance particulier aux anndes 1956-1966 lorsqu'il &tait
de l'ordre de 5% par an, en moyenne. L'émigration et le ralentissement de
l'exode vers Tunis par suite des bonnes récoltes ont provoqué la baisse relative
du taux de croissance enregistré dans la capitale. A 1'heure actuelle, on ne

X
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dispose pas d'analyse détaillée sur 1'évolution &ventuelle de ces deux
phénoménes migratoires. Il semble cependant que les travailleurs émigrés
ont amorcé leur retour au pays &tant donné que le besoin de main-d'oeuvre
étrangére est devenu moins sensible en Europe. Dés lors, il est probable
que le mouvement migratoire vers 1la capitale s'accentuera trés nettement si
1l'avenir réserve de mauvaises années agricoles. La moitié du flux migra-
toire en question correspond & des délégations comptant moins de 20,000
personnes, qui ne disposent pas de moyens susceptibles de mettre fin &
1'immigration axée sur Tunis.

C. Structure démographigue socio-culturelle de la population visée

Les progremmes de logement de 1'AID se dirigent aux besoins des
classes socio-économiques les plus démunies. Plus spécifiquement, le groupe
visé peut &tre défini comme &tant les 50% ges plus défavorisés de la popula-
tion, prenant comme base la répartition des revenus par ménage enregistrés
dans les centres urbains ol ils vivent.

Dans le District de Tunis, on constate une connexion étroite entre
les différents types de logement, le niveau des revenus et les caractéristiques
socio-économiques ainsi que 1l'indique le Tableau 7. ILes zones d'habitation
spontanée (ZHS) et le centre historique (La Medina et ses deux faubourgs) com~
prennent la majorité des classes moins privilégides. Ces deux zones sont les
principales régions d‘accueil aux mouvements migratoires. Leurs résidents
représentent 45% de la populaticn de Tunis, tout en occupant le cinquidme des
superficies habitables du District.

La structure démographique de la Medina et des ZES révele que la
population mile y est nettement plus nombreuse par rapport & la moyenne du
District. Ce phénoméne n'est pas surprenant pPuisque ces zones abritent une
forte proportion de migrants qui y sont venus sans leur famille. De méme, il
n'est gufre surprenant d'y trovver une population fort Jeune: 54% des habitants
des ZHS n'ont pas atteint leur vingtiéme année, et le nombre moyen d'enfants &
charge &guivaut & 3,4%.

Le nombre d'enfants & cherge détermine en grande partie la taille des
ménages &tablis dans les ZHS puisque leur structure se caractérise par des
femilles du type conjugal (85%), et que les conditions de vie rencontrées dans .
ces districts ne favorisent pas la formation de ménages plus complexes.  Aussi
remarque-t-on que la taille moyenne des ménages correspond ici & 5,5 personnes,
tout comme pour le District. Si les ménages ne sont pas différents de la
moyenne en ce qui concerne leur taille, ils le sont néanmoins par leur groupe-
ment si 1l'on considére que le nombre de ménages par habitation - qui sont souvent
appareniés les uns aux autres - est de 1l'ordre de 1,4 contre 1,2 dans le District.
A Melassine, cette mesure atteint 1,9 ménage par habitation.

Les ménages de La Medina sont & la fois plus complexes et plus agés,
et 25% des ménages se composent de femilles vivant avec des parents plus 8gés et
d'autres personnes & charge, et de familles qui se sont agrandies, Par ailleurs,
le regroupement des ménages s'opére aussi en fonction de 1'activité des résidents,
comme dans le cas d'artisans et commercants qui exercent ensemble leur profession.
Ce genre de situaticn s'accompagne d'une forte densité d'occupants par habitation:
la moyenne atteint 1,3 ménages/habitation et la taille moyenne des ménages en ques-
tion équivaut & 5,3 personnes.



Haut Standing Réinstal- Teudis Centre Centre Logement District
standing moyen lation urbain historique rural entier
Région d"origine Sahel Sahel Tell Tell Sahel Tell Sahel Sud
Port Tell
Personnes par faible €levé trés élevé| moyen faible moyen élevé
ménage (nombre) 5,03 5,8 6,5 5,5 4L 5,4 6,0 5.5
Ratio employés/ faible €levéd Elevé faible moyen faible trés élevé
ménage 1,4 1,6 1,6 1,4 1,5 1,4 2,0 1,5
Catégories Cadres Cadres Fonction- Ouvriers Cadres Ouvriers, Jour- Fonction-
socio- offiet els officiels| naires et et jour- off. sup. Journaiiery naliers| naires dt
professionnelles sup. et moyens ouvriers naliers et moyens et fonctior ouvriers
profess. naires
Domaine des Admin. et Admin. et{ Transport BTP et Admin. et Services et Agriculd Admin. dt
activités services services et admin. services services admin. ture serviced
Type de logement Villa Villa Villa Abri en Appart. Maison de Abri en| Villa
ciment Medina ciment
Statut d'occu- Propriét. | Propridt. Propr. Propr. et | Locatai- Locataires | Propri&d-Propr.
pation Location/ locatai- res taires et loca-
achat res taires
Taille du Grande Moyenne Petite Petite Petite Moyenne Petite | Petite
logement et petite
Revenu moyen 230 D 110 D 80 D 56 D 130 D 70 D 63 D 94 D
Revenu median 265 D 89 D 72 D 49,6 D 111 D 61 D 43 D 73D
Rev. Médian par
personne et "53'D 16 D 12 D 9D 25 D 12 D 8D I4 D
par mois
Taux moyen des
frais de logement 8% 13,7% 18% 1L4.,6% 13,3% 17,6% 12,6% 14.8%

* Seules les caractéristiques prédominantes figurant dans ce tableau

** Revenu par ménage et par mois.

...SOURCE:

5

Population, logement, revenubet systéme.
Etude par sondage auprds de quelque 1.T46

Du Logement dans le District de Tunis.

ménages.

District de Tunis, Tunis.
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Les différentes &tudes elles-mémes font ressortir que plus de la
moitié€ des résidents &tablis daps les ZHS et le tiers des résidents de la
Medina viennent des gouvernorats du nord-ouest (Beja, Jendouba et Kef), La
mejorité des mariages sont empreints d'endogamie, les conjoints &tant issus du
méme gouvernorsat.

Cette situation semble indiquer qu'au départ, les hommes arrivent
seuls, ayant laiss€ leur famille, ou que ceux qui arrivent célibataires, épousent
en fin de compte une personne de leur village d'origine. Bien que le peuplement
des ZHS soit, dans une certaine mesure, hétérogéne, notamment en comparaison de
ceux que l'on rencontre dans des zones analogues a Beja et Kef, il se manifeste
une tendance au regroupement axé sur les gouvernorats d'origine. Dans ces cas
les familles de plusieurs générations se composent en ménages distincts au sein
d'une méme habitation, ou proches les uns des autres, et en plus ils hébergent
des parents et amis nouveaux venus. Environ 12% des ménages trouvent a
s'héherger parmi leurs barents et amis installés dans les ZHS ge Tunis.

Cependent que les familles apparentées se cdtoient a titre de ménages
distinets au sein d'une méme habitation, leurs activités sociales se concentrent
dans la cour autour de laquelle se situent les batiments ol ils vivent séparément
(cr. Figures 8-19). La cour en question est un espace aux fonctions multiples,

ol se pratiquent diverses activités, allant du genre purement social - un lieu ol
se tenir le soir - au type économique - espace o produire fruits, légumes et
volaille. De surcroft, c'est 1a le domaine des femmes durant la Journée étant
donné que nombre de leurs téaches ménagéres s'effectuert dans 1l'espace privé que
leur offrent les murs alentour. L'unité de logement dont dispose chaque famille
consiste habituellement en une oy deux piéces qui couvrent en général 15 m2 &

20 m2, superficie maximale. ILes pi€ces qui couvrent elles aussi multifonctionnelles
et, en régle générale, on peut distinguer un coin ol se tenir de Jour et un autre
de nuit. L& ol ils existent, les 1lits sont placés & une extrémité de la piéce
tandis que 1'ameublement permettant de s'asseoir ou de se restaurer est installé

4 l'extrémité opposée. L'espace oll cuisiner se trouve & part, le cuisine &tant
située dans la cour. Cet endroit contient les ustensiles d'usage, "canoun,

Primus et couscoussiéres"; 1les divers occupants ne se la partagent pas. Ceux qui
ne disposent pas d'un endroit séparé ol cuisiner se servent de la partie de la cour
qui se situe immédiatement en face de leur porte d'entrée.

La disposition des habitations, qu'illustrent les Figures 8-10, permet une
grande densité de logements sans donner une impression d'encombrement. ° Ia cour a
pour but de soulager 1'exiguité des petites pidces ol sont confindes 5-6 personnes.
L'arrangement ainsi conggu ne vaut cependant plus depuis que le nombre de locataires
s'est multiplié & 1'exces dans les ZHS. Il en a résulté que le sens du chez-soi
s'est perdu. Nombre des activités qui auraient normalement ey lieu dans la cour,
doivent désormais se confiner aux piéces mises & 1a disposition de chaque famille.

La Figure 11, tirée de la Figure 8, illustre 1'&volution typique de
l'espace vital par suite de la demande croissante ressentie au niveau de logement en
milieu ZHS. Au départ, 1'espace occupé par les trois habitations appartenait & une
grande famille - laquelle avait morcelé de son terrain, le vendant sous forme de deux
lots. Avec le temps, le nombre de familles log€es dans ces trois habitations est
passé de trois & quatorze, dont dix sont des locataires non apparentés. Dans 1la

NLY
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meison que louent et occupent sept familles, soit une famille par piéce, le
propriétaire a quitté les lieux, ol il a désormais aménegé une espace résiden—
tiel maximal de fagon 2 louer autant de piécesque possible. La superficie de
la cour est dés lors réduite 3 sa plus petite dimension,

Ce processus voulant qu'un nombre croissant de ménages non apparen-
tés habitent. des unités d'une seule piéce, et partagent le méme espace commun,
peut &tre considéré comme &tant une "oukalisation" des ZHS, dans la mesure od il re-
produit une structure de logement répandue dans les quartiers plus anciens de la Medir

(Historiquement parlant, les oukales &taient des auberges médiévales qui logeaient
une famille par chambre pour de bréves périodes).

Les liens familiaux et de désir d'une existence privée qui caractéri-
saient 1l'habitat unitaire arabe ont encore été Ebranlés par le besoin de revenus
supplémentaires que peut fournir um ménage accueilli & titre de locataires. Pour
les résidents plus 8gés, l'habitation est 1'unique source d'épargme et son acqui-
sition représente un investissement & vie, Leurs revenus ne leur permettent ce-
pendant pas de la réserver au seul usage de leur famille. Accueillir des loca-
taires devient donc une nécessité. TIes locataires eux-mémes tirent profit de cet
arrengement puisque les loyers acquittés var ménage dans les ZHS sont moins cofi-
teux que ceux des autras systémes de logement, permettant ainsi & la famille
d'économiser suffisamment d'argent pour l'investir dans leur propre maison. Le
corollaire des avantages &conomiques intéressant les deux parties correspond aux
densités de population extrémement élevées que l'on rencontre dans les ZHS.

L'entraide qui s'exerce dans les ZHS agit surtout au niveau du voisi-
nage et de la famille plutdt qu'ad celui de la collactivité, Les réseaux sociaux
sont ramenés au voisinage et de la famille plutdt qu'd celui de la collectivité.
Les réseaux sociaux sont ramenés au voisinage immédiat. A 1'échelon de la collec-
tivité, l'organisation s'effectue surtout par le truchement des cellules locales
qu'établit le Parti de Destour. Par ailleurs, l'assistance sociale est assurée
par 1'Aide sociale, des assistantes socialas affectées d la collsctivité. Cette
forme d'aide consiste essentiellement i donner des conseils individuels aux membres
d'une famille. Les organisations locales conservent un réle beaucoup plus puis-
sant que celui de la police; et le réglement des différends s'op€re en grande par-
tie par l'entremise des cellules locales. I1 est rare que la collectivité entre-
prenne des aménagements destinés i améliorer les espaces publics; il n'empéche que
les cellules locales ont fortement contribué & empécher la construction illégale de
nouveaux logements dans la région.

La fourniture de services sociaux, éducatifs et sanitaires dans les ZHS
est soumise aux normes é&tablies pour l'ensemble du District. A Mélassine, on com-
pte 1,75 de salles de classe pour 1.000 résidents, c'est-d-dire moins que les 2,6
pour 1.000 du District et que les 2,4 de la moyenne nationale. L'insuffisance des
établissments réservés & l'enseignement dans la région s'aggrave du fait que 23% de

la population est en dge de scolarisation. Les classes existantes sont surchargdes;
en moyenne, il faut compter 43 étudiants par classe. La région de Mélassine. pro-
fite de le présence d'un grand hépital 4 proximité. D'autres ZHS ne sont pas telle-

ment douées. Il existe, néarmoins, un effort délibéré de fournir une gamme de ser-
vices qui comprennent des unités de planification familiale, des centres d'assistance
sociale, et des dispensaires dans les ZHS qQu'il est prévu de réaménager.
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D. Caractéristiques &conomiques de la population visée

1. Revenu

I1 n'existe pas de bonne étude de la répartition des revenus en
ce qui concerne la Tunisie, mais en 1975, 1'Institut national de statistique a
réalisé une étude exhaustive des dépenses supportées par les ménages, intitulée
"Budget-Consommation". Si nous retenons 1l'hypothése voulant que les ménages
ne disposent d'aucune économi en dehors de leur habitation, nous obtenons
une éveluation des revenus assez prudente, mais non pas déraisonnable, pour
étre surtout axée sur la majorité indigente. L'étuvde a porté sur 5.000 ménages,
dont 800 éteblis dans le District de Tunis., 1/

Sur la base de 1'étude en question, on peut estimer que le niveau des
revenus médians (d'apréds les dépenses) pour Tunis, d'autres grandes villes (Sfax,
Sousse, Bizerte et Gabes), le reste des villes, et la campagne. Ceux-ci figurent
au Tableau 8, de méme que 1l'accroissement des revenus et 1l'inflation correspondant
aux années 1975-78. Nous avons supposé€ que le revenu des ménages augmentait au
rythme annuel de 2,0% et que les prix étaient relevés & raison de 6,0% par an.

Le taux composé équivaut & 8,12%.

TABLEAU 8

REVENU MEDIAN/NIVEAU DES DEPENSES, TUNISIE, 1975-1978

Population de Revenu médian mensual/ménage
1975 1975 1978 (estimations)

(en milliers)

District de Tunis 925 91 115

Sfax, Sousse,

Bizerte, Gabes 355 56 71

Total des deux postes 1,280 75 95

Autres villes 1,376 66 83

Tous les centres

urbaines 2,656 61 T7

Zones rursles 2,932 38 48

La Tunisie entiére 5,588 61 T8

SOURCE: Cf. texte.

1/ Cf. Institut national de la statistique, Ministére du Plan, Recensement général
de La population et des logements du 8 mai 1975, Tunis, 1976. Institut national

de la statistique, Logements: Tableaux et analyses des résultats du sondage au
1/10éme, Volume I, 1975, non daté. "Note sur les résultats provisoires de 1'enguéte
Budget-Consommation", Tunis: Ministére du Plan, 1976 (miméo), ainsi que de Suzy
Devoize et Ridha Ferchiou, "Presentation et analyse de l'enquéte Budget-Consommation
de 1975", District de Tunis, 1976; aussi: Enquéte National sur le Budget et la
Consommation des Ménages, 1975. Institut National de la Statistique, Ministére du
Plan, Tunis, Avril 1978.
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A partir du médian national., la révartition des revenus es:t telle
que les plus modestes 20% des ménages gagnent moins de la moitié du chiffre
médian enregistré dans les villes et moins des deux tiers du médian corresvon-
dant aux campagnes. Si la répartition des revenus dans les diverses régions
conserve sa structure générale (ou ses caractéristiques géométriques) 4 mesure
que se manifestent les phénoménes de croissance et d'inflation, les oproportions
mentionnées continueront de s'appliquer. Une hypothése de ce genre est la plus
souvent considérée comme raisonnable.

D'un point de vue régional, les niveaux de revenu médians sont
principalement fonction du degré d'urbanisation. Pour la plupert des régioms,
le revenu se fixera quelque peu au-dessus de 50 dinars en 1978. Dans 1l'ouest,
oll les villes sont peu nombreuses et l'agriculture moins prospére, le revenu
médian peut encore &tre aussi faible que 36 dinars par mois. Le 1er mai 1978,
le salaire minimal interprofessionnel garanti (SMIG) a &té& porté & 45 dinars par
mois. Ainsi que le précise par ailleurs le présent rapport, on peut cependant
estimer qu'un nombre important de fagilles, qui comptaient 1,5 membre rémunéré,
touchaient par conséquent environ 68 dinars par mois.

Pour la ville de Tunis, le Tableau 8A fait ressortir ce qu'il advien-
drait du groupe visé,antre las 20e et 50e degrés de pourcentage, au cas ol la
répartition des revenus devait rester fondamentalement inchangée. FEn dinars con-
stants, un taux de croissance équivalant & 2% implique une hausse de 22% en dix

ans. I1 n'emp&che que, dans l'intervalle, si 1l'inflation reste aussi modérée
(ou poussée) que6%, le niveau des prix et des salaires devrait &tre majoré de
T9%. L'effet combiné obtenu signifie une hausse de 118%. Nous nous sommes

fondés sur 1'hypothése que la révartition des revenus parmi les degrés de pour-
centage applicables aux ménages ne sers pas modifide.

La plus récente &tude dont on puisse disposer sur la répartition des
revenus du District de Tunis est fondée sur une enquéte menée auprés de 1.109
ménages en 1976, Le Tableau 9 est une synthése des résultats de 1'enquéte sur
la répartition des revenus mensuels pour les différents systémes de logement.

L'étude en question indique que plus de 75% des résidents en milieu
?HS et dans la Medina touchaient up revenu inférieur & la médiane de DT.91
etablig par une Etude de 1'INS (1975) sur le niveau des dépenses. Une étude
plgs recente, effectuée & MElassine en 1978, précise que 25% des ménages gagnent
moins de DT.30 par mois, 60% entre DT.30 et DT.80 et 16% plus de DT.80. Ie
revenu mensuel médian, par ménage, se chiffre & DT.L6 et 95% des ménages gagnent

moins que le niveau de revenu médian établi pour 1978, dans le District, &
savoir DT.115.

2. Caractéristiques de 1l'emploi

L L'étude des caractéristiques de l'emploi concernant la population
visée doit s'axer sur Tunis étant donné que les informations relatives aux autres
régions sont soit inexdstantes soit incomplétes. De surcroft, &valuer les possi-
bilités d'emploi offertes i ce segment de la population est une tdche ardue du

. ' . . Nl -
fait qu'une bonne partie s'emploie & des activités traditionnelles ou non struc-
turées.

Les &tudes réalisées dans le District de Tunis, au début des années
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TABLEAU 8A
NIVEAU DES REVENUS A TUNIS POUR DIFFERENTS
RYTHMES DE CROISSANCE (en dinars)

1975 1978 1981 1985

Revenu median

Croissance réelle
prévue & 2% par an
en dinars constants 91,0 96,6 102,5 110,9

Correction d'infla-

tion, sans accrois-

sement réel, & raison

de 6% par an 91,0 108,4 129,1 163,0

Effet combiné, soit
8,12% d'accroisse-
ment en dinars courants 91,0 115,0 1454 198,T

‘Niveau du 20e degré
de pourcentage

Croissance réelle
prévue & 2% par an
en dinars constants 46,0 48,8 51,8 56,1

Correction d'infla-
tion, sans accroisse-
ment réel, a raison

de 6% par an 46,0 5h,7 65,3 82,k

Effet combiné, soit
8,12% par an
en dinars courants 46,0 58,1 73,5 100,4
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TABLEAU 9
REVENU MENSUEL
Systéme d'habitat Q1 Q Q3
25% - 50% T5%
Haut Standing 201,0 D 265,0 D 333,0 D
Moyen Standing 57,0 D 89,0 D 47,0 D
Recasement 52,0 D 72,0 D 97,0 D
Gourbiville 32,0 D 49,6 D T4, 6 D
Centre Urbain 72,4 D 111,5 D 175,0 D
Centre Historique (Medina) 39,4 D 61,4 D 87,8 D
Habitat Rural 26,0 D 43,0 D 63,0 D
Ensemble District 46,0 D 73,0 D 120,0 D

soixante-dix, indiquent qu'environ la moitid des chefs de ménage établis dans les
ZHS sont employés sur une base non permanente. Cette catégorie inclut les jour-

naliers, les commergants indépendants et les artisans.

La population active con-

siste essentiellement en ouvriers qualifiés et semi-qualifiés employds dans la
industrie, le transport et la construction, en personnel travaillant dans le sec-

teur des services, en petits commercants et artisans.
moins importantes, comme BeJa et Kef, une beaucoup plus
lation active est recrutée sur une base non réguliére,

Dans les agglomérations
grande partie de la popu-
notamment pour le commarce

relatif au b&timent, pour 1'agriculture ainsi que pour les industries des textile,
du cuir et de l'habillement. Dans le cas des industries textiles, les travail-
leurs non permanents sont surtout des femmes occupées d des travaux d'aiguille et
i la fabrication des tapis, soit indépendamment soit par le biais d'une partici-
pation 3 des plans d'assistance sociale inscrits au programme de développement

rural en vue de développer l'artisanat.

L'étude du District effectuée en 1976, intitulée Population, Loge-
ment, Revenus et Systémes d'Habitat, donne un apergu de la structure particuliére

& l'emploi des chefs de ménage dans les ZHS (Cf. Tableau 9A).

L'étude en ques-

tion indique qu'environ 42% des cas sont des ouvriers industriels, des journaliers
et des travailleurs non qualifiés, tandis que 17,7% sont employés dans le secteur
des services. I1 vaut la peine de noter que le pourcentage des emplois cités se
retrouve presque identiquement, parmi les chefs de ménage de la Mé&dina.

Le niveau de chomage précisé au Tableau 9A ne vaut que pour les chefs
de ménage et n'apprécie pas réellement le probléme du chémage qui sévit dans le
District ou parmi les groupes visés. Des données établies en 1975 pour le District
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TABLEAU 9A

REPARTITION DES CHEFS DE MENAGES PAR CATEGORIES
SOCIOPROF: 'IONELLE DANS ET PAR SYSTEME D'HABITAT

(PROFILE OF HEADS OF HOUSEHOLDS BY EMPLOYMENT AND
LOCATION OF RESIDENCE)

CATEGORIE SYSTEME D'HABITAT

S0CIO-PROFESSIONEL (Location of Residence)

(Fmployment Cetegory) ZHS MEDINA Ensemble District
(A11 the District)

Pourcentage

Patrons 1nd.

(Individual Owners) - - .7

Patrons C/A

(Corporate Owners) 1,43 2,92 4, by

Cadres Sup. + Profess.

(Professionals) - 2.24 8,73

Cadres Moyen ' 3,15 5,8 11,3

(Mid-Level Management)

Agriculture 25b 2145 oh

Employées Buresau

(Office Workers) - 2,24 7,35

Employées C/A

(Non-Office White Collar) 1,07 4,7 3,53

Personal Service 17,77 19,73 17,52

Ouvriers

(Blue Collar Workers) 25,5 16,14 16,6

Mainoeuvres

(Artisan Labor) 9,46 10,54 7,4

Journaliers (Day Labor) 16,05 12,78 1,0

Marchands Ambulants

(Street Vendors) 3,44 1,12 1,0

Chémeurs (Unemployed) 4,01 L ,26 3,12

Retraites (Retired) 3,72 8,52 6,4

Inactifs (Inactive) 5,73 1,3 3,26

TOTAL 100 100 100
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révélent que, sur un nombra total de 210.000 personnes disposées & travailler,
76.000 étaient en chdmage, soit 25%, dont ceux qui cherchaient un emploi pour
la premiere fois.

Les possibilités d'emploi offertes aux habitants des ZHS se situent
en dehors des quartiers résidentiels. L'Btude TUNITEC de 1978 concernant M&las-
sine indique que 14% seulement des travailleurs sont employés dans la région de
Mélassine méme, T1% au centre ville, et les 15% restants travaillent daams divers
autres faubourgs. L'emploi leeal qu'offre Mélassine se concentre le long des
artéres principales et consiste essentiellement en activités commerciales et arti-
sanales de petite é&chelle en plus d'un grand marché central. D'aprds les esti-
mations du District, on compte 680 emplois fournis par les entreprises commer-
ciales et industrielles &tablies dans la région de M&lassine, tandis que 180-200
autres emplois sont associds aux établissements administratifs locaux. Si la
mejorité des résidents tant de Mélassine que d'autres ZHS travaillent en dehors de
ces quartiers, la ZHS a tendance & atre relativement peu éloignée des centres
d'emploi. Par conséquent, les résidents de Mélassine, Sayida, Manoubia et Jebel
Bahman ont facilement accds au centre de la ville et & la Médina cependant que les
ZHS du sud se situent i proximité de la zone industrielle.

On compte en moyenne 1,41 personnes actives par ménage dans les ZHS.
Ce chiffre est légérement inférieur & la moyenne globale du District qui équivaut
g 1,5. Encore convient-il de faire remarquer que, dans beaucoup de cas, les
ménages recoivent un appul monétaire de la part de membres de le famille travail-
lant & 1'étranger.

Il n'existe pas de ventilation pour le taux d'emploi correspondant
aux femmes du groupevisé. Toutefois, 1'é&tude sur Mélassine, mentionnée plus haut,
indique que les femmes représentent 7% des employés qui travaillent de fagon
reguli€re. Les possibilités d'emploi accessibles aux femmes sont essentiellement
associfes aux servicss domestiques, aux secteurs textile et industriel, ou au tra-
vail de bureau.

E. Frgis de logement

Quelle part de son revenu la population visée consacre-t-elle au loge-
ment?  L'étude "Budget-Consommation" citde plus haut rapporte que les ménages
tunisiens réservent 27,99 de leur budget aux frais de logement: les ménages
ruraux y comsacrent 23,97, les méneges urbains 29,0% et les résidents des grandes
villes 31,3%7. 1/ o

Dans leur analyse des chiffres de "Budget-Consommation" applicables
au District de Tunis, Devoize et Cherchiou concluent que les dépenses
consacrées 3 l'habitation représentaient 33,4% du budget, alors que celles
du logement proprement dit (c'est-i-dire le loyer et l'acquisition seulement)
exigeaient 18,5 du budget familial de 1975. 1ls prévoient un niveau de
20,1% en 1986. Ce méme rapport prévoit un niveau de 19,3% en 1978.

Le Tableau 9B indique que des pourcentages inférieurs valent pour les chiffres
nationaux plus généralisés.

1/ T1bid. Tableau 328. pp. 246-247.
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TABLE 93

T.328. - STRUCTURE DETAILLEE DU BUDGET DES MENAGES SELON LE MILIEU

© GRANDES - ‘  MILIEU ! MILIEU

GROUPE DE DEPENSES VILLES : URBAIN ' RURAL -
ALLMBNTATION 36,6 40,6 : 41,6
Céréaleg ***vesctcosecnsees 6,3 : 8,8 . 11,6
Légumi 0,9 : 1,2 : 1,2
gumineuses ,,,,,,......... ’ : 24

Légumes ......c00iinennnnn.. 5,7 : 5,9 : ’

Fruits cuviiennnnnnnnnnnnns. 2,4 : 2,0 : 2,5
Viandea..................... 7,5 : 15 : 7,8
Poisgons ................ eoe | 1,5 : 1,5 : 0,6
Laits et Prod.Laitiers crees 2,4 : 1,6 : 2,4
L - 0,7 : 0,6 : 0,4
Sucre et Produits gucrés cee l 1,6 : 1,€ : 2,7
Huiles See st ettt ietcneranes 2,6 : 3,0 : 6,0
Beurre et COIPS grafesesocs. 0,3 : 0,1 : 0,2
Sels et condiments ......., 0,3 : 0,4 : 0,5
Boigsonsg S eeresstataceanens 2,9 : 2,8 : 3,6
k__ Repas 3 1l'extérieur ....... 1,5 : 0,4 : 0,7
HABITATION . 31,3 23,0 23,9
Loyer et charge tveevus...,. 13,0 f 7,5 . 7,3
Dépense d'énergie ......... 4,7 : 4,3 : 2,6
Réparation du logement...... 5,0 : 7,7 : 6,9
Meubles et accessoires ceies 2,1 : 2,5 : 1,6
Appareils ménagerg ......... 0,8 : 0,6 : 0,3
Ustensils de cuigine ....... 0,4 : 0,5 : 0,7
Linge de maison ........ .. 0,5 : 0,7 : 0,7
Biens et serv.relat.: 1'Ha, 0,6 : 0,2 . 0,3
Acquisition du logement .... 4,2 : 5,0 : 3,5
HABILLEMENT 8,3 : 8,5 : 9,6
Vﬁtﬁments priﬂcipaux ?eufa. 3,3 f 2,5 f 2,1
". o fr%pPerle 0,1 . 0,1 . 0,5
traditionnel 0,2 : 0,7 : 1,7
Linge de corps S/V.neuf 1,1 : 1,1 : 1,0
" " " fripperie 0,1 : c,! v 0,2
Effets personnels ,,,.,,,,, 0,1 ; 0,! ; 0,1
Couvre-tgte terertseannns 1,8 ; 0,2 : 0,5
C?uussure et eetecntancaas 0,5 . 1,6 : 1,6
sz§ua d'habillement teeeans 0,2 : 0,6 : 0,3
Frais de couture mercerie 0,8 : 0,3 * 0,4
Habillement rentrse 8colaire 8,1 : 1,2 f 1,1
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: RANDES *  MILIEU *  MILIEYU
GROUPE QE DEPENSES 4 G . : :
: VILLES : URBAIN : RURAL
t H P
HYGIENE ET SOINS : : 5,9 : 5,7 : 4,6
Soins mEdicaux .....eoe0e 3 3,3 : 3,0 : 2,7
Soins personnels ........ 3 1,4 : 1,0 : 0,7
Produits d'hygiéne ..... ¢ 1,2 : 1,7 : 1,2
TRANSPORT ET COMMUNICATION : ¢ éﬁ H m : é‘..g
Acha: [ EEEENENEENNENNNNNNNN] : l’8 : 0’9 : 0.8
Frais d'entretien ..... ¢ 2,5 : 1,5 : 0,6
Transport en COMMUN .eeeo ¢ 1,6 : 1,5 : 2,1,
Communication ..eceecese ¢ 0,4 : 0,1 : 0,0
LOISIRS : : 9,1 : 8,0 : 6,9
Tabac ...'...l..lll.l.. f 2’5 f 2’7 5 3.’0
Spectacle ...ccecvcncens . 0,5 . 0,3 . 0,4
Article de loisirs ..... | 1,0 : 0,8 : 0,8
culture Q8 a0 90 000 000900 : 0’3 : 0’2 : 0’0
Enseignement ...cc0e0. )t 1,3 . 0,8 : 0,8
Rentrée scolaire ...... . 0,9 : 1,0 : 0,7
Vacances et voyages ... X 2,6 i 2,2 X 1,2.
AUTRES DEPENSES N.ALIM. : 2,4 : 4,2 H 3,9
DEPENSE. TOTALE. : 100,0 . : 100,0 : 100,0
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Les statuts du CNEL exigent que les versements en remboursement de
préts hypothécaires ne doivent pas dépasser le tiers du revenu familial.
Les statuts traduisent le sentiment officiel que les familles tunisiennes
sont prétes 3 faire de grands sacrifices pour acquérir leur propre maison.
I1 faut cependant admettre qu'une famille qui accepte de varser le tiers de
son revenu & 1'achat d'une maison risque d'accepter des conditions qui
1'obligeront en fin de compte 3 consacrer plus de 45% de son budget au
logement (y compris eau, gaz, €lectricité, entretien etc. comme repris au
Tableau 9B), ce qui représente un &cart important par rapport au chiffre
global de 30% qui avait &té mis en avant par 1'&tude de 1975 "Budget-
Consommation.

Néanmoins, dans le cas des loyers, il semble que la proportion soit de 18,5%
seulement, et il faut penser que les ménages ais€s ne sont probablement pas des
locataires. En plus, 14% de toutes les dépenses de logement vont en fait aux
charges d'eau et d'électricité. D'autre part, 10% couvrent les réparations et
20% des utilisations non spééifiées. Si toutes ces sommes sont soustraites, le
logement en 1975 absorbait, en régle générale, 18,5% des dépenses.

D'aprés 1'Etude du District sur les ZHS, datée de 1976 et déja men-
tionnée, les dépenses moyennes au titre di: logement absorbent 25% du revenu
global.* Ce chiffre inclut loyers, services, réparations et imp6ts divers asso-
ciés au logement, sans pour autant couvrir les frais que représente l'acquisition
d'une maison, dépense qui affecte environ 63% des habitants en milieu ZHS (les
propriétaires & raison de 48,8%, les occupants dépourvus d'autorisation legale
qui y ont construit leur maison - 17,6%). L'étude indique que le loyer moyen
par ménage &tabli dans les ZHS: est de 8 DT, soit 14% du niveau de revenu moyen
chiffré a 76 DT. T

¥ Voir Tebleau 10.
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TABLEAU 10

TAUX DES FRAIS DE LOGEMENT PAR SYSTEME D'HABITAT

DISTRICT DE TUNIS

(Pourcentage du Total)

Systéme de l'habitat | 0-4% 5-10% 11-15%7  16-20% 21-30%  31-40% Lo%  TOTAL
Haut standing - 63,82  6,3% k,5% k,e% 8,52 12,7% 100%
Moyen standing 13,5 27,3 12,4 9,3 1k,0 10,2 13,3 100
Recasement 1,2 2k,9 14,5 10,5 17,4 12,2 16,3 100
Gourbiville 16,0 31,6 20,0 15,0 17,2 6,3 '10 ,0 100
Medina 0,3 26,4 16,3 13,3 23,5 | T,4 12,8 100
Centre Urbain - 36,2 2078 10,7 15,5 8,1 8,7 100
Habitat Fural 5,2 k2,2 5,2 26,14 5,2 5,2 10,6 100
Ensemble District Lih 30,7 15,6 11,5 16,7 8,7 12,4 100
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IV. LES MESURES DU PROBLEME DE L'HABITAT

A. Les tendences des implantations humaines

La population tunisienne n'a cessé de se déplacer en direction
de 1l'est, des montagnes occidentales vers les régions du littoral, et des
camptgnes vers les centres urbains du pays.

L'analyse du recensement ne comporte pas encore de taux de crois-
sance pour toutes les régions urbaines majeures; ceux qui sont connus con-
firment, néanmoins, que les villes principales s'accroissent & un rythme plus
accéléré que celui des moindres peuplements urbains environnants ou des collec-
tivités rurales. Tunis continue de dominer la structure du développement
urbain que connait la nation.

La politique appliquée au développement national traduit une pré-
occupation, d 1'égard de l'exode qui s'opére de 1'ouest & 1'Est, des cam-
pagnes aux villes; aussi d'importantes ressources doivent-elles étre achemi-
nées, par le biais du programme de développement rural, vers les régions
essentiellement agricoles de l'ouest. Les plans stipulent également une dé-
centralisation administrative et économique en fonction de la vocation de
chaque région pour la satisfaction des besoins de citoyens et pour en dévelop-
pement régional harmonieux.

1. Dégourbification

Certains des efforts les plus spécifiquement destinds & influer
sur les structures du peuplement sont ceux qui visent la "dégourbification".
Bien que les paragraphes qui suivent en ce qui concerne les capacités de loge-
ment indiquent que la définition du "gourbi' est vague, le gourbi est le plus
souvent une habitation simplement construite qui se compose d'une ou plusieurs
pi€ces, faites de matiriaux disponibles dans la région (habituellement des
pierres, "tuffe", blocs de terre, etc. Il est dépourvu des conditions d'hygiéne
(aération trés limitée, absence d'eau etc....) et ne répond pas aux normes de
construction. Les gourbis possédent des cours ou espaces pouvant servir
d'abri aux animaux, et certains peuvent méme faire preuve d'une certaine résis-—
tance par un entretien continu du propri&taire. Lorsque le gourbi constitue une
construction légére et isolée, il est difficile et ondreux pour le Gouvernement
de lui apporter les améliorations nécessaires. La solution retenue, dans ce
cas, consiste 4 aider le propriétaire & acquérir un logement décent dans une
opération de construction de logements ruraux ou suburbains. Par contre, lors-
que le gourbi est construit en dur et est situé€ dans une agglomération proche des
réseaux de services publics (eau, éléctricité, égouts...), il peut bénéficier
d'amélioration dans le cadre d'une opération de réhabilitation.

Les premiers efforts consentis pour aborder les problémes de dégourbi -
fication ont commencé dans les années 1950 par un programme de relogement. Le
programme fournissait le terrain et 1'infrastructure de méme que les matériaux
de construction, meis autorisait chaque propriétaire foncier & opter pour une
construction de son choix.
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Les cités de recasement aménagées par la suite (certaines parties
d'Itn Khaldoun, de la Cité Ettahrir, de Kabaria et de la Cité El Khadra) ont
enregistré une densité de nonulatlon équivalant 4 280 personnes par hectars
Les aménagements précédents ont atteint des niveaux beaucoup plus denses: on
commte, dens certains cas, au-deld de 600 personnes par hectare.

Dans les centres urbains, il fut envisagé &également de procéder &
ane forme de rénovation urbaine: détruire les unités de logement insalubres
et menagant ruine et construire des logements de substitution en appliquant
un degré d'utilisation moins poussé pour les terrains "récupérés" et améliorer
1l'habitabilité des logements restants.

En vue de répondre aux besoins d'infrastructure propres 8ux habl-
tants ruraux, les planificateurs on mic en place des Drogrammes de relogement
dans le cadre des centres ruraux. Un terrain appartenant 4 1'Etat, bien situé
par rapport aux réseaux de VRD existants ou programmés, est choisi pour &tre
loti selon un plan plus conventionnel, axé sur 1'infrastructure requise et
tenant compte des besoins et prnferences des habitants des agglomérations
av0151nantes. Un Drogramme de logement est alors élaboré par les autorités
pour réinstaller les ménages qui habitaient les gourbis. Lz destruction des
anciennes structures se fait au fur et & mesure que le transfert des ménages
au nouveau site” s'effectue. Bien que les programmes ruraux aient &té
retenus dans certains cas comme solution au probléme de dégourbification, les
responsables du secteur de 1l'Habitat limitent la destruction aux logements in-
salubres en essayant de récupérer les logements pouvant &tre améliorés dans le
cadre de programmegde réhabilitation.

2. Densité

Les régions urbaines tunisiennes présentent la plupart des carac-
terlsthues traditionnelles que revétent les régions urbaines dont 1'histoire
remonte & 2.000 ans. Nombre d'entre elles ont cependent délaissé leur emplace-—
ment &tabli & 1'époque romalne, qui leur offrait des réseaux de V.R.D. complets
sur la base des voies tracées & l'intention des chariots & trsesction équestre;
elles ont elu, comme nouveau 51te, des endroits aux positions collinaires moins
vulnérables & l’agresseur et ol le centre-v1lle, la M&dina est devenu une com-
munauté peuplée & haute densité et liéde par un réseau piétonnier, Hors de la
Médina, souvent protegee d'une enceinte la zone urbaine é&tait perméable &
l’1nf1uence exercée par une succession de cultures et de structures présidant &

édification urbaine.

Bon nombre de ces quartiers environnant la M&dina, ont adopté une
architecture de style européen, et une voirie primaire des 18e et 19e siecles.
L'exode rural a accéléré la densification de la Médina et a créé des iléts
d'habitat spontanés dans la périphérie des agglomérations urbaines. Bien sou~
vent, ces iléts étaient constituds d'unités de logement bdties par un pronrle-
taire dont les plans n'étaient pas contrdlés et qui n'étaient pas branches aux
réseau municipaux.

Il est & noter que m3me dans les zones d'habitat spontané qui sont
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intégrées au tissu urbain, les structures et taux de densité démographique
sont analogues a4 ceux de la Mé&dina.

Le prospérité économique qu'a connue la Tunisie, & la fin de 1a
décennie précédente et au début de l'actuelle, s'est accompagnée d'un essor
de la construction résidentielle dans les régions urbaines. Paralldlement
4 cette action, plusieurs villes (dont Sousse et Tunis, les plus importantes)
ont vu se créer des associations qui oeuvrent activement pour la préservation
de la qualité de vie nécessaire aux centres traditionnels et de leur vari té.

La densité démographique de la Mé&dina de Tunis atteint un taux
équivalant & 550 personnes par hectare. A Mélassine, zone d'habitat spontané,
ce taux atteint 636 personnes par hectare. Dans les faubourgs en croissance
d'El Menzah, 1'AFH met en oeuvre des projets de logement destinés aux classes
moyennes en ad ptant pour norme une densité ge 220 personnes par hectare, niveau
proche de celui qui prévaut dans le District de Tunis.

B. Parc de logement

1. Données du recensement national

Pour décrire les capacités de logement existant & 1'échelon national,
le recensement de 1975 a identifié dix types de logements unitaires distincts.
Ils sont énumérés ci-dessous, en méme temps que leur part respective des capaci-
tés de logement globales.

1. Maison arabe traditionnelle 61,85%
2. Gourbi 16,88%
3. Maison moderne détachée 10,19%
L, Appartement 4,29%
5. "Kib" hutte en branches, toit de chaume 2,449
6. Grotte, habitation trogloytique et autres
unités non prévues pour le logement 1,76%
T. Tente 1,39%
8. Chamtre d'oukala 0,52%
9. Baraque 0,38%
10. Chambre d'établissement 0,30%
Des 1.005.670 unités de logement enregistrées au total, 45,49 se
trouvaient en zones urbaines et 54,6% en zones rurales. Environ 7,6% étaient
déclarées vacantes. Les relevés du Cinquiéme Plan font ressortir que les

appartements, les maisons modernes et les unités modernes se taillent une part
croissante du parc de logement global au détriment des gourbis, moins durables
et moins équipés, et des autres unités non permanentes. 1/ (Tableau 11).

Les statistiques du recensement indiquent par ailleurs que T7% des |
unités urbaines ont trois piéces sinon moins. Dans les zones rurales 84% ont
un maximum de deux piéces. Les unités d'une pi€ce couvrent 19% de 1'ensemble
correspondant aux zones urbaines, et 57% de 1l'ensemble des zonas rurales.

1/ Cinquiéme Fian de développement économique et social de 1977-1981.
République de Tunisie. Tunis, 1978, p.337

¥
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TABLEAU 11
CLASSTFICATION GENERALE DU PARC DE LOGEMENT
Recensement Projection

Type unitaire 1966 1975 1981
Appartement, maison
traditionnelle et moderne ‘ 55% Th,b% T7,5%
Gourbi et autres Lyg 25,3% 22,5%
Parc total
(en milliers d'unités) 87l 1.006 1.131

L'analyse des données sur le nombre moyen de pidces par unité d'habi.-
tat et sur le nombre d'occupants par piéce révéle une gamme allant de 3,13 pidces
par unité en zone urbaine, & Jendouba, & 3,71 ou 3,72 piéces pour Tunis et Sfax,
et de 1,93 occupant par pidce a Tunis Sud & 1,38 pour Médénine. A titre de com—
paraison, dans la région de Tunis dénommde Mélassine, on a constaté wme moyenne
de 2,90 piéces par unité et de 3,60 personnes par pidce. Bien qu'on ne dispose
d'aucune donnée de référence, des visites sur le terrain en ce qui concerne les
ZHS ou zones de "recasement” permettent de penser que ce type de quartier existant
dans chacune des villes principales de la nation se caractérisera par le méme
genre de différence par rapport &4 la moyenne nationale.

Lorsqu'on examine le pays entier, il est rapporté que 69% des habita-_
tions disposent d'une cuisine, 68% ont 1'électricité, 55% sont branchées 2 1'ean
potable, et 447 & un systéme d'dgouts. Les données relatives aux systémes utilisés
pour les eaux résiduaires, au niveau des capacités globales nationales, précisent
que 21% des unités sont raccordées & wn réseau d'égouts, 11% utilisent.une fosse

septique ou d'infiltration et 68% recourent a d'autres systémes d'évacuation.

Les tableaux qui suivent contiennent des domndes rassemblées sur les
matériaux et les techniques de construction d'usage courant.

MURS.
Matériaux utilisés : Nombres d'unités Pourcentage
Pierre, brique, blocs de
.ciment avec mortier 628.480 62,49
Pierre avec tuffe 199.780 19,87
Terre et paille tassees 98.950 9,84
Pierre sans mortier 6.410 0,64
Bois 3.080 0,30
Chaume 21.710 2,16
Tenture 13.560 1,35
Autres 22.6L40 2,25
TOTAL 1.005.670 100
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TABLEAU 12b

TOITURE
Matérisux utilisés Nombre d'unités Pourcentage
Dalle de bétén armé 365.310 36,33
Bois 126.860 12,61
Brique, en vofite 126.500 12,58
Céramique 52.440 5,21
Chaume recouvert d'argile 221.940 22.07
Plaques de zinc ou amiante 16,490 1,64
Chaume 46.4%20 4,62
Tentes, caves et autres 49.710 e
TOTAL: 1,005,670 100

2. Normes

Afin de faciliter le processus de planification, les autorités
tunisiennes ont identifié quatre catégories d'habitations: rurales, subur-
baines, économiques et standing. Tant les unités rurales que suburbaines
peuvent &tre congues de fagon & s'agrendir d'au moins une pidce. La diffé-
rence essentielle entre les types suburbains et ruwraux est le branchement aux
réseaux de V.R.D. Un autre &lément qui les différencie sensiblement est le
montant des subventions accordées par 1'Etat.

Les unités rurales et suburbaines ont pour base deux piéces équi-
pées de W.C. et cuisine. Ces unités sont implantées dans des lots de 75 a
100 m2 en zone urbaine ou suburbaine, mais atteignent parfois 400 m2 en zone
rurale ou élevages et cultures ont leur importe:.. >, La superficie batie couvre
approximativement 27 m2 pour les unités rurales et 37 m2 pour les suburbaines.

Les unités rurales. et suburbaines sont construites d'une fagon
telle que leur propriétaire puisse ajouter une piéce supplementaire (les fonda-
tions étant realis€es en méme temps que 1'habitation principale, des murs moins
épais utilisés aux endroits des futures portes). Dans certains types de plan,
wn étage peut &tre ajouté. Un promoteur du secteur privé peut aussi batir
1'unité suburbaine sous forme d'appartement. Les unit&s suburbaines peuvent
&tre aussi construites avec trois chambres.

Les différents plans-types congus pour les logements suburbains
n'enregistrent pas une grande différence du point de vue cofit de le construction.
La variation de prix de ces logements est due principalement aux frais de V.R.D.
et par suite au degré de leur viabilité. L'écart qui gépare 1'unit€ suburbaine

W
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de 1'unité rurale dépourvue de V.R.D. a récemment suscité 1l'intérét des
autorités tunisiennes. Elles se sont penchées sur un type "rural amélioré",
Sans pour autant prendre de décision quant au degré exact des aménagements
envisagés.

Le Ministére d'Equipement a &tabli certaines normes minimales re-
commandés pour les logements économiques et sociaux. .

Taille des pifces - 9 m2 (longueur d'au moins 3 m);

W.C. séparé, équipé d'une chasse d'eau et relié & un réseau
d'égouts, ou une fosse septique, ou encore un puit perdu.

Hauteur sans plafond: 2,8 m;

Les ouvrages en bois doivent consister en sapin rouge ou
agglomérés du type autorisé, et &tre peints & 1l'huile.
Les dimensions des portes et fendtres sont également
spécifides. 1/

Les wnités économiques et standing réalisées par les promoteurs
immobiliers ont wn minimum de trois chambres et sont le plus souvent bdties
sous forme de blocs 4'appartement. Elles peuvent étre également des loge-
ments & deux niveaux. Ces unités sont toujours entiérement achevées et
reliées aux réseaux de V.R.D. ©En raison le leur état de finition et_de leur

_taille, elles ne sont pas & la portée de la pooulation cible.

A l'occasion des discussions budgétaires devant 1'Ass mblée
Mationale, le Ministre de 1'Equipement a fait savoir que désormais, la SNIT ne
produirait plus la catégorie de logement appartenant & la qualité "standing".
Ce type d'habitation sera fourni par les autres promoteurs immobiliers.

C. Analyse du Parc de Logement

Les études de 1975 sur le logement et les dépenses afférentes
indiquent que les conditions du logement enregistrées & Tunis se comparent
assez favorablement & celles qui caractérisent les villes de dimensions analogues
rencontrées dans d'autres pays en développement. Il n'en reste pas moins que ces
conditions seront plus dures pour des ménages dont le revenu mensuel se chiffre
8 183 dinars sinon moins. Environ wn tiers des familles de Tunis vivent dans des
habitations provisoires ou caractérisées par des normes inescceptables, qui ne sont
pas reliées aux services publics et dont chaque piéce est occupée par 3 & 5 per-
sonnes. Quelque 18.000 familles dans cette situation, toutes dotées de revenus
inférieurs au niveau moyen de 92 dinars par mois, étaient prétes & financer lewr
installation dans un logement desservi par un minimum de services publics, moyen-
nant un investissement approchant mille dinars au titre des cofits de construction
(terrain non compris). La formule de rechange trouvait de nombreuses Tamilles
prétes & financer 1'aménagement de leur habitation actuelle & concurrence du mon-
tant cité. En fin de compte, c'est du c&té du systéme de fourniture du logement
que résident les déficiences & redresser. Le but de la présente section ast d'
expliquer les différents éléments de cet &tat de choses.

1/ SOURCE: Ministére de 1'équipement.
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l. Conditions & Tunis

En 1975 les 925.000 résidents de Tunis comprenaient 1T7L4.000

ménages occupant 147.000 logements. Le niveau médian de revenu par ménage
était 91 DT par mois, a-peu-prés le double du salaire d'un ouvrier dans
l'industrie de la construction (DT 47,84). La révartition des revenus se

trouve dans 1'avent derniére colonne du Tableau 13. A l'encontre du recense-
ment, nous définissons le ménage comme &tant les occupants d'une habitation.
En fait, 1,8 ménage occupait une habitation de 5 pidces ou davantage, soit
10% de toutes les habitations. De plus petites nabitations &taient occupées
par 1,15 ménage. Enfin, le taux de vacances correspondait & 5,8%.

Diverses ventilations publiées & la suite du recensement
notent les matériaux utilisés pour les toits et murs, le nombre
de pieces, le type de plomberie, le présence ou l'absence d'une cuisine et de

1'électricité dans les habitations de Tunis (et d'autres régions). Par
example, nous constatons qu'd Tunis, 22,0% des habitations étaient sans élec-
tricité, 22,7% n'avaient pas de cuisine, 29,2% &taient sans eau courante, et
34,9% n'étaient pas reliés a un systéme d'égouts. Quelque 12,0% obtenaient
leur eau d'un puits ou d'une citerne, et 17,2% n'avaient pas d'acces direct &
l'eau. Les habitations dotées d'une ou deux pidces couvraient 46,7% du total,
et étaient occupdes & raison de 3-5 personnes par pidce. Les habitations plus
spacieuses comptaient quant & elles deux personnes par piéce en moyenne. Seuls
12% des habitations &taient faits de matériaux classés comme non permanents
(terre séchée, branchages, pierres grossidres et toits de plaques), mais moins
de la moitié d'entre elles méritaient 1'appellation de "gourbi" ou "kib". A
1'autre extrémité de 1'éventail, seules 17,3% des capacités de logement dispo-
saient de salles de bain entiérement équipées. FEnviron la moitié (53,59%) re-
couraient & une salle d'eau ou autre dispositif d'eau courante.

Nous avons utilisé ces informations et quelques autres provenant de
sources différentes, pour classifier le logement tunisien en cing catégories
ainsi qu'il apparait au Tableau 1k, Les 147.440 habitations du District de
Tunis entraient dans les catégories qui figurent dans la rangée inférieure
du Tableau 13, . . La catégorie afférente au niveau "qualité&/luxe" ne cou-
vrait que 4,7% tandis que 12,6% &taient du type "moyen", 17,2% "ordinaire",
33,5% "minimal" et 32,0% correspondaient au groupe "inacceptable ou provisoire".

Les catégories ainsi déterminées se r.voportent & tout le .logemant,
non pas uniquement aux nouveaux bdtiments; pourtant, le groupe H4/5, dit
qualité/luxe, équivaut au type standing/grand standing; le H3 moyen s'approche
du type &conomigue; et H2 ordinaire a bon marché évoque le niveau suburbain.
Le logement rural se trouverait en fin de catégorie Hl minimal, et 1l'€évolutif
a4 son sommet.

La ventilation du Tablean 13 attribue les habitations de la rangée
inférieure aux ménages indiqués par l'avant-dernidre colonne. Chaque poste
représente un ménage doté d'un niveau de revenu spécifique et logé dans une
catégorie d'habitation déterminée. Ainsi, le poste indiqué a droite, au bas du
tableau, précise que 6.930 ménages, disposant d'un revenu mensuel supérieur a
DT 367, occupaient 6.930 habitations du type qualité/luxe évaluées & plus de
DT 8.000 (sans le terrain).
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TABLEAU 13

RESUME DE LA SITUATION DU LOGEMENT DANS LE DISTRICT DE

TUNIS,

1975:

VENTILATION STYLISEE DES MENAGES PAR REVENU ET DES
HABTITATIONS PAR QUALITE

abitations(rpaccep- )
Ménages

HO

(table

)

H1

H2

(Ordi-

H3

) ( Bon

HL4/S

(Total
(Ménages

(Qualité ) (pour-

)
)
(avee )
)
)

revenu mensuel){Provisoire) (Minimal)(naire ) ( Marché) ( Luxe )(centage) Indice
- \
F. (Au-dessous ”
0 28.900 28.900
de 46 D.) \ 19.64
\
AN
F1 (46-91 D) 18.280 27.870 46.150
\ 31,3% 80
AN
F2 (92-183 D) 21.‘520 22.860 L4, 380
\ 30,1% 76
\
N\
N
73 (184-367 D) 2.500 | 16.670 19.170
BN 13,0% || 93
F4/5 (368 D) A
(ou davantage) 1.910 6.930 8,340
“ 6,0% 89
TOTAL 47.180  149.390  25.360 18.580 6.930 |{1u7.Lkko|| 81
(Habitations avec 32,0% 33,5% 17,2% 12,6% 4,7%
pourcentage)




TABLEAU 14

CARACTERISTIQUES DES TYPES DE LOGEMENT MAJEURS EN TUNTSIE, 1975

d0 H1 H2 H3 Hh/5
(Inacceptable (Minimal) (Ordinaire) (Bon marché) (Qualité/luxe)
ou proviscire)
Colit de construction
sans le terrain, en
dinars de 1975 500 800-1.200 1.500-2.500 3.000-5.000 Plus de 8.000
Nombre de piéces 1 -2 1 -2 3 -4 3--5 5 ou plus

Plomberie Puits, citerne Eau courante, Salle d'eau ou Salle de bain Salle de bain
ou sans eau WC, égouts. Par- sallz de bain achevée et tous achevée, tous les
Pas de ccnnexion| fois rudimentairel inachevée WC 1es services services, degré
d'égout de ch. central

Electricité Prés de la Presque tous Tous Tous Tous
moitié ont les logements
l'electricité

Matériaux Prés du tiers; Matériaux Matériaux Matériaux Matériaux
branchages, bPermanents parmanents permanents Permanents
argile, toiture
de plagues, etc.

Superficie typique 30 30 45 67 Plus de 100

en me

Colitt. de comstruction

av m?2, estimation

(Dinars) 17 33 45 60 80 ou davantage

[
1
o

I
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La répartition réelle des cas &tait en fait plus disparate que
celle que présente le tableau: quelques ménages &taient & inscrire dans des
postes plus en haut & droite ou en bas & gauche. Le répartition adoptée est
cependant exacte dans la mesure ol des ménages aux revenus plus importants
n'occupent pas des habitations d'une qualité inférieurs & celle des logements
dont disposent les ménages dotés de revenus moins substantiels. Hormis 1l'une
ou l'autre aberration, cette structure vaut en régle générale. A titre
d'exemple, les travailleurs non qualifiés, dont le revenu mensuel s'&ldve &
30,16 en 1975 et qui entrent dans la catégorie FO, la plus modeste, seront trés
probablement les occupants du logement le moins bien classé, du niveau HO.

Parfois appelée "matrice parc/utilisateur", la ventilation en cause
est établie de telle fagon que, eu &gard & leur niveau de revenu, les ménages
disposent de tout le logement qu'ils sont préts & payer lorsqu'ils se trouvent aux
postes correspondent i la diagonale en haut & gauche (en bas a droite). Dans
ce contexte, l'habitation sans le terrain vaut environ 75 paiements mensuels
effectués par des ménages qui consacrent 19,3% de leur revenu & la construc-
tion de la structure. 1/

Les indices chiffrés 4 la derniére colonne du Tableau 13 montrent
Jusqu'a quel point les ménages de Tunis disposaient du genre de logement qu'ils
étaient préts 4 payer. Une position sur la diagonale équivaut & 100, une posi-
tion correspondant au poste de gauche en vaut la moitid seulement, c'est-a-dire
50.  La moyenne pondérée globale de 1'index applicable 2 Tunis se chiffrait i
81, niveau relativement &levé pour un pays en développement. Ainsi, la ville
mexicaine de Monterey, fortement industrialisée, enregistrait le méme nombre de
ménages en 1970 que Tunis en 1975: 1.47.000. Le produit par habitant &quivalait
& 583 dinars environ en pouvoir d'achat de 1975. In n'en reste pas moins que

l'indice du logement n'atteignait guére que le chiffre 66. 2/

2. Situation du logement urbain en dehors du District de Tunis.

En 1975, les conditions de logement observées en dehors du District
de Tunis étaient tout 4 la fois pires pour les masses indigentes, et meilleures
pour les classes aisées. Si l'on compare les Tableaux 13 et 15 il apparaft qu'un
grand pourcentage d'habitants vivent dans des logements du type HO, provisoire et
inacceptable, 4 raison de 51,7% contre 32%. Par ailleurs, il est bien entendu
qu'une proportion plus importante de menages entrait dans la categorie FO aux
revenus infériewrs & 46 dinars pour couvrir 46,4%, contre 19,6% & Tunis. Fn
méme temps, 35,4% des ménages dotés de revenus mensuels en haut de 92 D. habi-
taient des logements placés au-dessus de la diagonale, autrement dit d'une meil-
leure qualité que ne la laisse pri&voir le niveau des revenus. L'indice du loge-
ment global applicable aux 308.700 familles &tablies en dehors de Tunis ne dépas-
sait que légérement celui de la capitale en se fixant & 84 au lieu de 81.

3. Logement rural

En 1975, les capacités du logement rural, comportaient 549.000 unités.

1/ Cf. Suzy Devoize et Ridha Ferchiou, "Présentation et Analyse de 1'Enquéte
Budget-Consommation de 1975" (Etude présentée sous forme de miméographe
sur le District de Tunis), le 4 mai 1976.

2/ Jesus Yanez Orviz, "Allocations optimales & l'investissement du logement dans
cing villes mexicaines, 1960-70, 1970-1985". Thése de Ph.D., Université
d'Etat du Michigan, Est Lansing, Michigan, EUA, 1976.

ot



TABLEAU 15

RESUME DE LA SITUATION DE LOGEMENT DANS LE DISTRICT DE

TUNIS, 1975:

VENTILATION STYLISEE DES MENAGES PAR REVENU ET DES
HABTTATIONS PAR QUALITE

Hebitations

(mil) Total

Ménages (mi1) HO HL H2 H3 H4/5 Ménage  Indice
F0 \\
143,3 143,3
\ 46,47
AN

Fl1 16,1 61,9 35,9 113,9

N\ 36,42 62
AY

F2 27,2 14,2 b1,k

N 13,42 134
= ¥ E— - - Nl — - -H
N

F3 1,9 L0 5,9

\ 1,9% 158
AN

FL/5 b1 b1
1,3% 100
Total 159,5 61,9 63,1 16,1 8,1 308,7 8l

Habitations 51,7% 20,0% 20,5% 5,2% 2.6 100%
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D'aprés le recensement, seuls 6% d'entre elles avaient 1'dlectricité, 3%
l'eau courante, 15,6% un puits ou une citerne, et. 13,1% des toilettes;
enfin, 13,4% seulement comptaient plus de deux pidces. 3/ En gros, il
ressort de ces données que 85% des logements devraient appartenir & la
catégorie HO, inacceptable ou provisoire.

D. Yoiries et Réseaux Divers (VRD)

Les plans directeurs d'urbanisme et les plans d'aménagement
élaborés par la Direction de 1'aménagement du territoire rattachée au
Ministére de 1'Equipement pour la presque totalité des villes tunisiennes,
ont permis la programmstion de la réalisation des réseaux d'infrastructure
devant irriguer les nouvesux quartiers et leur intégration dans un ensemble
urbain cohérent.

I1 y a lieu de signaler que ces plans ont &té €laborés dans le
cadre d'une large concentration (non seulement les communes qui sont les prin-
cipales concernées, mais aussi les organismes tels que la STEG, la SONEDE et
1'ONAS participent effectivement & 1'élaboration de ces plans).

1. Voirie.

La responsabilité des voies i 1'intérieur des villes incombe &
chaque municipalité, & moins que celles-ci me fassent partie du réseau
national dont se charge le Ministé-e de 1'équipement,

[

2. Gaz.

L'approvisionnement en gaz ne s'adresse qu'aux unités résiden-
tielles de la région metropolitaine de Tunis et n'atteint pas les quartiers
od se trouvent les logements & bon marché. Bien qu'il soit prévu d'&tendre
le réseau national parallélement a l'expansion qui affectera le développement
des forages de gaz maritimes entrés en production, cet &lément des services
n'occupe pas une place prioritaire dans la planification nationale axée sur le
proche avenir des régions résidentielles.

3. Electricita.

Lors du recensement de 1975, 69% des habitaticns urbaines avaient
1l'électricité et les piogrammes de la STEG pour la période du Cinquiéme Plan
s'orientaient vers une amé€lioration des conditions. particulidres aux régions
rurales ol 10% seulement de toutes leg umités &teient desservis. Les plans
sectoriels du logement ne laissent paraftre aucun probléme réel & associer les
pProgrammes de réhabilitation ou les nouveaux projets aux plans de la STEG/
L'eclairage des rues est financé & partir des budgets municipaux, mais la STEG
couvrira 100% du coft correspondant aux projets de réhabilitation prévus pour
les régions urbaines. ILe budget de la STEG absorbe 50% des frais supportés pour
les lignes de basse tension requises pour desservir une nouvelle collectivité.
Les propriétaires résidentiels acquittent l'entiéreté des frais de connexion,
excepté en zone rurale, ol la STEG supporte environ 60% des coftts impliqués.
L'établissement des besoins locaux est coordonné par les bureeux du district situds
dans la ville principale de chaque gouvernorat.

A\
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k. Egouts et eau. Pour les zones résidentielles urbaines dotées
de faibles revenus, le probléme de loin le plus critique est celui de la
collecte et du traitement des eaux résiduaires. La SONEDE et 1'ONAS se char-
gent de fournir ces services a tous les niveaux et les agences en question
indiquent toutes deux qQu'avant d'élaborer un nouveau programme pour une région
donnée, 1'autre agence doit procéder & une planification identique. Cette

I1 a ét& mentionné dans une &tude effectuée par 1'ONAS & titre de
prélude & 1'accroissement de ses interventions & 1'échelle nationale que les
ressources hydrologiques souterraines du pays (celles qui sont disponibles et
utilisables) font dé€ja 1'objet d'une exploitation pratiquement excessive. 1/
Sousse et la région du Sahel, a mi-hauteur du pays, utilisent abondamment 1la
nappe située dans la région d'Oued Merguelil, tout comme Sfax fait appel aux
ressources qu'offrent les environs de Sbeitla. I1 devrait exister des réser-
ves dans le nord, du c6té de Tabarka et également dans le sud, en contrebas des
lacs salés; ceux-ci ont néanmoins un degré de salinité trés &levs.

tions. Dans le cadre de ce programme, 81,3% des masses urbaines seraient des-
servis. Divers concours étrangers, dont une contribution de 1a Banque Mondiale
et des fonds d'side allemande et saoudienne, servent & assurer le financement
de projets connexes.

A fin d'arriver & desservir 1a pPlus grande partie de la population
rurale, la SONEDE s'occupe de la mise en place de fontaines bubliques. Il
n'empéche que, dans la ville méme, il se manifeste des pressions visant & fixer la
connexion individuelle comme service minima]. L'incidence des cofits de branche-
ment sur le prix de 1'unitaire final est telle qu'il se peut qu'il vaille la peine
d'envisager une solution intermédiaire oi le propriétaire serait en mesure
d'acquitter les frais de connexion sur une base chronologique, & mesure que ses
revenus lui en donnent les moyens. Le SONEDE a mis au point un progremme de
crédit destiné & aider les propriétaires résidentiels & &taler sur cing années la
charge financiére correspondant & une connexion.

5. Systémes d'égouts. Bien que nombre de villes tunisiennes soient
dotées de réseapx pour la collecte des eaux résiduaires, ils existent des doutes
relatifs & leurs dimensions et leur é&tat de conservation. Il est a remarquer que
1'0ONAS est en train de lancer un vaste programme pour 1'élaboration des plans de
recoulement des réseaux d'égouts.l/L'ONAS prévoit qu'il sera en mesure de desser-
vir, deéS la fin des annaes quatre~vingt, les régions actuellement approvisionnées
€N eau par des systémes précédemment &tablis. Chaque année, l'agence se voit con-
fier la charge 4d'autres régions du pays, ce qui rend sa téche énorme &tant donné

1/ Etude générale d'assainigsement en Tunisie. Ingénieurs-conseil néérlandais
pour 1'ONAS. Tunis, mars 1978, Vol. I, &tude technique.



- 55 -

l'absence de tout systéme valable dans la plupart des zones urbaines. Les
Municipalités non encore prises en charge par " 'ONAS ont la responsabilité
de l'exploitation de leur réseau. Le Tableau 16 transcrit les observations
formulées par 1'ONAS & 1l'occasion de ses premiers efforts de caractdre ex—
haustif en vue de saisir la portée du défi qui le confronte; ces observa-
tions ont porté sur un groupe sélectionné parmi certaines des zones urbaines
du pays.

Aux endroits que ne peut atteindre un résesau collecteur, dans le
cas de nouveaux projets, les institutions du bdtiment se contentent des puits
perdus. Ce genre de méthode est surtout appliqué lorsque le projet de loge~
ment est éloigné du centre urbain, et qu'il s'agit de comprimer le coilt uni-
taire final. I1 est admis que les puits perdus constituent fréquemment une
solution intérimaire pour les projets que réalise le SNIT. L'hypothése
retenue est qu'un collecteur sera mis er place dans la région au cours des
cing années subséquentes.

La mise en place d'un réseau collecteur dans des ZHS représente
1'un des défis les plus ardus au processus de réhabilitation. Les services
officiels de la Municipalité de Tunis sont obligés de préter grande attention
au probléme de la réinstallation des ménages, requise par les travaux effec-
tués 4 Mélassine et Jebel Lahmar pour la mise en place du systéme d'dgout.

A Beja, les services officiels explorent la question trés au fond avant de
mettre en oeuvre un plan pour la réhabilitation de la région de Daouar Zitouna
car la mise en place d'un réseau collecteur demandera de franchir des habita-
tions et propriétés existantes.

En vertu des recommandations formulées par le Ministére d'Equip-
ment, les normes municipales applicables & chague unité prévoient des W.C.
équipés de chasses d'eau, traduisant par 12 la conviction fondamentale que les
logements tunisiens & bon marché doivent. &tre équipés de la sorte pour &tre
satisfaisants. L'ONAS aura fort & faire pour confronter les effets que
exerceront 25.000 unités par an sur les systémes d'égouts urbains du pays entier.

6. Planification des besoins de la collectivité. Par définition
les ZHS se nantissent d'installations collectives & rythme beaucoup trop lent
par rapport & leurs besoins. Au début du présent rapport, on a décrit des
couches démographiques visées en précisant que Mélassine ne comptait que 1,75
classe pour 1.000 éléves cependant que 1l'ensemble du District en comptait 2,6 et
le pays entier 2,4. Les projets que réalise la SNIT aussi bien que 1'AFH pour
les lotissements destinés au logement plus coliteux, doivent prévoir suffisamment
de terrain et des plans assez détaillés pour les installations requises par la
collectivité.

L'un des principaux domaines qui préoccupent les planificateurs in-
téressés au développement de la collectivité est celui des services médicaux.
Le déséquilibre régional qui caractérise ces services est particuliérement pro-
noncé. A l'échelon national, le chiffre de 2,k lits d'hépital pour mille per-
sonnes oscille en réalité entre 5,56 4 Tunis et 0,28 dans le gouvernorat de Sisi
Bouzid dans le Sahel. Le gouvernorat de Kasserine compte 0,74 1lit pour mille
persoanes. Les services officiels connaissent par ailleurs un sujet de pré-
occupation plus spécifique, au niveau des régions urbaines; il s'agit de la ré-
apparition en 1975 de l'hépatite infectieuse dens le sud du pays. Le besoin

AD



TABLEAU 16

RESULTATS SELECTIONNES DE L'ETUDE GENERALE D'ASSAINISSEMENT

Année res- Objectif

Plan d'amé-

Mauvaise

cqs d'un pro- nagement du zone recep- Station
Ville Egnzzblll- gramme terripoire teur des ﬂ'?pura—
1"ONAS SONEDE agrée eaux usées tion
SFAX Actuelle Oui (77) Oui Oui Non
Sousse Actuelle Non Oui Oui Const.
Bizerte 80 Oui (77/81) Oui non Non
Kairouan 78 Oui (78) En partie Oui Terminé
GAFSA 80 Non Oui Oui Non
MENZEL BOURGUIBA 80 Oui (78) En partie Oui Hors de service
GABES Actuelle Oui (79) Oui Oui Non
BEJA 81 Oui (78) Oui Oui Non
M'SAKEN 82 Non Oui Non Non
Monastir Actuelle Oui (78) Oui Eau &purée Oui
NABEUL 78 Non En partie Oui Const,
LE KEF 81 Oui (77/80) En partie Oui Non
MAHDIA Actuelle Non Oui Oui Non
KASSERINE Inconnue Oui (78) Oui Rejet Celluf Non

lose

SOURCE : Etude générale d'assainissement ONAS 1978

+ Const : En cours de construction.

=96 -
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urgent de reformuler les programmes d'assainissement et de services sanitairss
est tant é&vident.

Les cellules du parti Destour qui fonctionnent parmi les collec-
tivités constituent un précieux intermédiaire capable de communiquer aux agences
publiques les informations relatives aux besoins et problémes de ces collecti-
vités. Les cellules en question sont en mesure de défendre la cause d'une com-
mmauté & laquelle il convient d'étendre le réseau d'eau potable, d'améliorer
les soins médicaux, ou méme les dquipements socio-culturels.

Le milieu de la présente décennie a vu les autorités consentir des
efforts majeurs 4 1'échelon national dans le but de coordonner les opérations
de leurs agences au niveau des centres urbains. La mise au point de plans
d'amefiagement du territoire 3 1'intention de toutes les communes, chaque plan
étant censé pouvoir diriger quelque 10 années de développement, a réussi a pro-
duire un degré impressionnant de planification conjointe, au voint que leg in-
stallations desservant les besoins de la collectivité deviennent partie intég-
rante des nouveaux aménagements résidentiels ou projets de réhabilitation.

Dés la fin de 1978, des plans directeurs auront &t& élaborés pour
153 communes, sur les 155 que compte le pays. Le processus prévu est amorceé
par des consultants, contractuellement recrutés par le Ministére de 1'équipement
qui effectuent une analyse de la situation locala, dans ses aspects physiques
aussi bien que socio-&conomiques. Tout au long de cette phase, des rdunions
sont tenues avec les autorités locales et les résidents de fagon & se mettre
d'accord sur 1'élaboration du projet provisoire. Celui-ci est soumis &
l'examen du public qui sera tenu de remettre des commentaires écrits dans le
mois qui suit, apréds quoi un conseil municipal approuve 1l'élaboration d'un plan
détaillé. Un examen final a lieu au niveau ministériel. Le plan définitif fait
l'objet d'un accord par le Premier Ministre.

Le stade suivant est appelé Plan de détail lequel méne le Plan de
aménagement & sa phase d'exécution. Le Plan de détail peut contenir des plans de
lotissement pour les zones de terrain & b&tir, des régles applicables & la den-
sité d'occupation des espaces aménagés, et des normes qui guideront les autorités
municipales dans une exécution des plans qui puisse s'accorder harmonieusement

avec les programmes d'installation de VRD &tablis par les ministéres et les agences
exécutaires.

E. Conditions sanitaires et &cologiques

Les paragraphes précedents ont indiqué qu'avec la création de 1'ONAS,
les autorités tunisiennes ont fowrni des efforts tres importantsen vue de com-
prendre et redresser 1'un des effets majeurs qu'exerce le secteur de 1l'habitat sur
l'environnement national. Les conséquences indirectes de l'analyse effectuée par
1'ONAS influeront aussi bien sur les aspects de l'approvisionnement en eau et
méneront & une coordination avec les programmes appliqués par le Ministére de la
santé publique en vue de lutter contre les maladies contagieuses.

Les efforts associés au plan général des municipalités et coordonnés
par la Direction de 1'aménagement du territoire (Ministdre de 1'Equipement) se sont
également traduits par une &valuation pPlus exhaustive au sujet de 1'incidence des
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activités d'aménagement urbain sur 1'environnement matériel. ILe caractére

de la géographie tunisienne est tel que bon nombre de centres urbains se

situent dans des régions écologiquement fragiles. Sur le littoral, 1'économie
nationale est fortement tributaire du tourisme qu'attirent de belles plages non
polluées. Au centre du Sahel (Kairouan et le sud de Gafsa), le taux J1'humidité
est tel que des modifications marginales transforment des terres arablesen désert,
et que de mauvaises pratiques entrainent aussitét 1'€rosion des sols. Dans le
nord-ouest, les terres agricoles, dont 1'importance est vitale pour assurer une
économie agricole favorable, doivent &tre protégées de 1l'extension urbaine. Le
développement urbain en question s'est traditionnellement axé, comme dens le cas
du Kef et Béja, sur les terrains accidentds situés en bordure des valldes ol cet
envahissement des terres agricoles ne se présente pas. Plutét ce sont des pro-
blémes d'érosion que provoquent les aménagements non controlés situés aux bords
des collines. Le développement moderne a tendance & se réserver des plaines ou
la mise en place de 1l'infrastructure exige un investissement moins cher sans pour
autant éviter 4 1l'agriculture la perte de terres productives.

L'incidence qu'exercent les activités du secteur de 1'habitat sur
1'environnement socio-culturel semble s'avérer plus forte dans les grandes villes
ol la densité par unité de logement enregistre une hausse significante et les
liens familiaux s'affaibiissent. Bien que dans les villes secondaires la den—
sité unitaire soit relativement &levée dans les zones de faibles revenus, ils ne
divergent pas de manidre significante des taux de densité enregistrés par piéce
dans les logements ruraux. La famille reste homogéne dans ces villes, ce qui
lui permet de prendre des dispositions pPlus simples en matiére de revenu et de
dépenses. En revanche, dans les ZHS de Tunis, des taux de densité comparables
n'auront pas le méme effet, &tant donné qu'un certain nombre de familles dif-
férentes provenant de régions différentes sont susceptibles de partager la méme
cour. Dans ce contexte, 1'emploi de l'espace fait face & certaines limites et
l'entr'aide financiére devient plus difficile.

Cet aspect de 1'aménagement des villes tunisiennes requiert une &tude
Plus approfondie dans la mesure ol les rapports familiaux jouent un r6le clé dens
le systéme non structuré de logement, et ses aspects connexes d'ordre socio-
économique.
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V. SYSTEME REGISSANT LA FOURNITURE DU LOGEMENT

Les logements en Tunisie sont réalisés pour la majeure partie par
de Sociétés Nationales. Le systéme du logement en Tunisie est dominé par
l'intervention des agences nationales publiques. Sur un total de 72.500 unités
baties pendant la période du Quatriéme Plan (1973-76), 60% des unités ont &t&
réalisées dans le cadre des programmes de la SNIT. En fait, ce pourcentage est
encore plus important si on y ajoute les unités qui ont bénéficié d'une aide
financi€re de la part d'une institution publique.

I1 n'existe pas d'information qui permet d'évaluer le nombre 4'unités
construites sans autorisation de batir delivrée var les collectivités locales.
Les rapports d'évaluation rétrospective effectuds pour le Quatriéme Plan retiennent
1l'hypothése que le nombre de logements construits sans autorisation de batir équi-
vaut celui des autorisations de batir accordées mais non concretisées.

Le Cinquiféme Plan prévoit le maintien de cette politique d'interven-
tion des pouvoirs publiques, et traduit méme un léger renforcement de leur réle,
ouisque 687 des logemernts prévus recevront un concours de 1'Etat. Durant cette
période la SNIT continuera & jouer un réle aussi important que dens le passé. Sa
contribution couvrira 60% environ des unités produites et se limitera exclusivement
d la réalisation des logements sgciaux =t a~onmomiques.w’, Ces classifications se
composent des 1) logements ruraux avec un prix moyen de 1.300 D., 2) des lcge-
ments suburbains (prix moyen de 3.600 D.) et 3) des logements économiques (prix
moyen de 6.800 D.). (Ces prix, &tablis pour le Cinquidme Plan, ne comptent pas
les cofits du V.R.D.).

I1 ressort des tableaux 17 et 18 l'importance du réle des services
publics  ainsi qu'elle de la production d'unités de moindre coft (dits "loge-
ments sociaux"). ’

Le Quatriéme et le Cinquidme Plans ont comporté des efforts majeurs
de la part des autorités visant 4 mettre en place un systéme institutionnel et
organisationnel permettant la réalisation dans de bonnes conditions du maximum de
logements possible. Ainsi, les contraintes qui se sont manifestées lors du
Quatriéme Plan ont été surmontées moyennant des corrections apportées & ce systéme.
Parmi les modifications les plus importantes, il convient de citer la création
d'une nouvelle institution financiére. Il faudrait observer que la CNEL n'a vas
supplanté la STB mais qu'elle a été créée dans le cadre d'une nouvelle politique
de financement de 1'Habitat. Le systéme d'Epargne logement qu'elle ast appelée
4 gérer est complétement nouveru dans le peys et différe du systéme SNIT qui repose
sur la location vente. Quant & la STB, elle continue & accorder des crédits pour
le financement du logement standing conformément & la circulaire du Ut mars 1976 de
la Banque Centrale de Tunisie. En outre, le renforcement du r8le attribué a
1'Agence fonciére d'habitation, la mise sur pied d'un office national d'assainisse-
ment, 1'ONAS, la réforme des budgets publics municipzux et 1l'importance particuliére
accordée d 1'élaboration de pians directeurs runicipaux sont des facteurs qui ont
contribué & 1l'amélioration du systéme institutionnel et de l'organisation du secteur
de 1l'habitat.

Enfin, pour renforcer les moyens de réalisation des programmes orévus,
la création des sociétés de promotion immobilidre a &té encouragée (exondration
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TABLEAU 17

PRODUCTION DE LOGEMENTS - CINQUIEME PLAN
(1973-1976)

Type Prévus Achevés Prix % du
moyen total
(dinars) achevé
Subventionné
Rural 20.000 13.208 700 18%
Suburbain 10.000 10.123 900 149
Economique 12.500 17.91k 2.200 25%
Standing 2.500 1.962 6.000 3%
TOTAL 4l.500 13,207 60%
Non-Subventionné 26.500 29.2Th 40%
TOTAL 71.000 72.481 100%

1/ SOURCE: Plan quinquennal (1977-1981): 1 - Rétrospective 1973-1976. Commission
nationale sectorielle de 1l'habitat, de 1l'urbanisme et de la construction.
Ministére de 1'équipement, Tunis, février 1976.

TABLEAU 18

PRODUCTION DE LOGEMENTS - CINQUIEME PLAN l/
(1977-1981)

Type Prévus Prix moyen % du
(dinars) total

Subventionné
Rural 40.000 1.300 32%
Suburbain 20.000 3.600 16%
Economique 25.400 6.800 20%
TOTAL 85.400 68%

Non subventionné

Economique 34.600 6.800 28%
Standing 5.000 19.000 4%
TOTAL 39. 600 32%
TOTAL FINAL 125.000 100%

1/ SOURCE: Plan quinquennal de 1977-1981: II - Perspective 1977-1981. Commission
nationale sectorielle de 1'habitat, de 1'urbanisme et de la construction.
Ministére de 1'équipement, Tunis, avril 1976. c%
A
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s.)

fiscale, enregistre droit fixe des statuts etc..) et le secteur privé

était ainsi appelé & Jouer un réle plus important. Plus recemment la €aisse

Nationale de Sécurité Sociale (CNSS) a créé wme société de promotion de loge-
ments sociaux (SPROLS) en vue de réaliser des logements destinds i la location
au profit des assurés sociaux affiliés 3 1a CNSS ou 4 la CAVIS.

I1 est difficile de donner dJes précisions en ce qui concerne les
moyens de réalisation des logements non autorisés. L'analyse du District de
Tunis permet de penser que 20% du parc de logement a pu &tre produit suivent
le mode non structursé. l/ Par ailleurs, des travaux d'agrandissement et de
restauration sont actuellement dans les zones ol sont réalisées des habitations
dites "spontanées". L'intérat croissant des institutions concernant l'incidence
du secteur de 1l'habitat sur l'environnement urbain n'a pas manqué 4d'antrafner wn
meilleur contréle de la prolifdration des quartiers non lotis ou dépourvus de
services publics. Enfin, sans aucun doute, l'intervention active des institu-
tions publiques dans la Production nationale du logement a limitd le champ
d'action du secteur spontané. Iaes programmes de logement ont touché 1'ensemble
du l'unitaire tunisien. Les réalisations du programme gouvernmental réduisent
la probabilité que les ménages s'établissent en quartier spontané en leur créant
la possibilité qu'ils auront peut &tre bientdt accés &4 une unité de logement
standard. '

A. Régime foncier

Dans le contexte non structuré, l'acquisition d'un terrain s'effectue
soit moyennant 1'achat de parcelles dont le lotissement n'a pas &té autorisé par
leur propriétaire, soit du fait de l'occupation illégale de terrains tant privés
que publics. Dans le premier cas, l'accord est souvent verbal et s'il existe une
documentation de la vente, elle se présente sous forme d'un simple contrat entre
acheteur et vendeur. L'occupation illégale de terrains d'appartenance privée
trouve son origine dans la location et la sous-location résidentielles des pro-
priétés immobiliéres en zones agricoles.

Si cette pratique est assez répandue dans les régions rurales et n'y
pose gué{e de problémes, dans le contexte urbain, par contre, il s'en est suivi
des différends any sujet des titres fonciers lorsque les locataires de terrains
antérieurement rattachés 3 la péripherie agricole se sont mis & lotir, sous-louer
et méme vendre des parcelles. Quelle que soit l'opération en cause, le droit
de propriété immobilisre et fonciere est difficile & tracer.

Dans les ZHS de Tunis, les estimations relatives au cofitt des terrains
oscillent & présent entre 5 D. ($12) et autant que 20 D, ($48) le m2 et s'élévent
& 3-5 D, le m2 dans les villes comme Béja et Le Kef. La superficie moyenne des
lots situés dans les ZHS da Tunis couvre 90 m2; il n'empéche que l'on trouvera
des lots plus grands, notamment lorsque la vie active de leurs habitants est
restée essentiellement du type rural et oi wn certain espace est nécessaire pour
elever des animaux. Au fur et 3 mesure que les provriétaires s "integrent dans‘la
vie urbaine, des portions des plus grandes parcelles sont loties et vendues. En

passage du temps, le coit au m2 a par contre tendance a augmenter. A Béja, les
Seérvices municipaux estiment qu'ils devront payer 5 4 6 D. le m2 de terraing
situés en ZHS 3 réhabiliter, tandis que les terrains contigus, en cours d'aménage-
ment en tant que quartier ge "standing", valent 3,6 D. le m2 entiérement desservi,

1/ Les systdmes d'habitat dans le District de Tuni :
- : ; 1S. Marched Chabb
District de Tunis, Tunis, 5 aveil 1077 > pour le
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de la VRD.

Il ne semble pas que c'est une disposition légale qui per=-
met de détruire une structure sous toit, servant d'habitation, mais sur le
plan social les Autorités préférent &viter le recours & la demolition d'un
abri. Ces dispositions humaines et sociales ont été exploité d'ou une
prolifération de 1'haebitat spontané dans certains cas.

Le probléme des colits appliqués au sein des municipalités
constitus: 1'un des aspects dont se préoccupent les institutions du logement
intéressées au secteur structuré du pays. Le cofit au m2 & payer pour une
maison du type suburbain peut atteindre un montant aussi élevé que 20% du
coit global si aucune mesure spéciale n'est prise en vue de réduire la valeur
attribuée au m2. A partir du moment ol le terrain devient une composante
aussi cofiteuse, il reste fort peu d'options & ccnsidérer lorsqu'il s'agit de
mettre en place une infrastructure compléte et de construire mm logement d'au
moins deux piéces qui ne dépassent pas 3.000 D. Les réserves foncifres con-
venant aux projets résidentiels & bas prix sont pratiquement inexistantes;
et la SNIT est obligée de recourir au processus complexe de 1'expropriation pour
acquérir les terrains dont elle a besoin.

Ies valeurs fonciéres accusent une baisse aigué hors des limites
municipales (entre 0,350 D. jusqu'a 1,0 D. le m2), et les autorités utilisent
fréquemment des terres d'Etat pour ramener les cofits aux plafonds requis par
le programme de logement rursal. Bien qu'elle soit en principe uﬁg agence
d'utilité publique avec l'autorité de céder du terrain loti & toutes les couches
sociales, 1'AFH jusqu'au présent n'a pas traité de problémes du terrain pour le
logement de la population de trés faible revenu. L'AFH s'intéresse plutdt & des
projets de développement foncier dont tous les frais imputables au terrain et &
1'infrastructure peuvent &tre recouvrés. L'AFH lotit et viabilise les terrains
réservés aux unités du type économique et standing (elles peuvent se présenter
sous forme d'un bAtiment d'appartements). Elle suivra les directives établies
pour le développement résidentiel le plan directeur de chaque municipalité.
Pendant les exercices récents, 1l'agence a concentré plus de 80% de ses activités
dens la région de Tunis et acquiert actuellement les terrains agricoles qui se
situent sur la périphérie septentrionale de la ville. Les acquisitions de
terrain par 1'AFH dans la périphérie de Tunis s'effectuent & un prix variant
entre 3 et 5 D. le m2 qui, aprés viabilisation arrive & 7 & 10 D. le m2. L'AFH
sert de principal fournisseur de sites susceptibles & &tre viabilisés par des
promoteurs immobiliers du secteur privé. Les actions fonciéres de 1'AFH exer-
cent sur les parcelles environnantes l'incidence prévue: une hausse de leurs
prix. I1 n'en reste pas moins que l'agence sert aussi bien a empécher la
spéculation en vertu de ses pouvoirs d'expropriation, et du fait qu'elle est en
mesure d'offrir aux promoteurs les terrains les plus avintageux en quantités
largement suffisantes.

B. Technique de construction et infrastructure

Le recensement de 1975 a identifié une dizaine de types différents
parmi les unités de logement et a précisé que 93% des unités prenaient la forme
soit de la maison arabe traditionnelle, du "gourbi", d'une "villa" indépendante,
soit d'un appartement, par ordre de grandeur décroissant.
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1. Secteur non structuré

Les caractéristiques fondamentales de la maison arabe traditionnelle
consistent en sa disposition sutour d'une cour centrale, de hauts murs en bor-
dure dont les fenétres sont peu nombreuses, ou bien, hautes et ajourées, la

Erésence d'une toiture & voiite et le revétement des murs en plétre chaulé. Les
maisonsd deux étages se trouvent le plus souvent dans les zones urbaiaes.

Le gourbi est essentiellement une version réduite de la maison tra-
ditionnelle; il conserve le plan de base axé sur des pidces donnant acces a la
cour centrale, et maintient ainsi le concept d'un lieu isolé de la rue. Les
matériaux utilisés et la surface batie sont presque les mémes et sont en fonc-
tion des moyens du propriétaire. Par ailleurs, les gourbis ne sont pas branchés
aux réseaux d'égofits.

Le gourbi ne donne que rarement l'impression de mauvaise habitation
que donneraient un taudis en carton, une maison en rotin ou une hutte de mauvais
chaume. Bien souvent, les gourbis sont des maisons arabes traditionnelles, tres
élaborées, fort demandées et entiérement équipées quoique dépourvues d'une fini-
tion luxueuse. L'évolution des gourbis d'une piéce, semblables & un abri, deve-
nus de modestes maisons arabes de plusieurs piéces est typique des ZHS observées

* dans tous les centres urbains de la Tunisie.

Le plan de base de la mmison achevée consiste en 3-4 piéces baties
autour d'une cour centrale, le lot &tant cerné par une cléture (cf. Figure 12).
La construction et 1'achévement de l'habitation ont lieu en plusieurs é&tapes.
Ce processus évolutif est largement fonction du revenu <des résidents ainsi que
de l'incertitude associée au régime foncier. Ainsi qu'il est précisé plus haut,
le souci initial est d'établir une sorte d'abri provisoire aussi avantageusement
et rapidement que possible. Ainsi, le premier stade consiste & batir une piéce,
puis une cléture. Viennent ensuite les W.C. Les matériaux utilisés dépendent
non seulement de ce que la famille peut se permettre d'investir, mais aussi,
Jusqu'd un certain point, du fait qu'elle a acheté le lot ou qu'elle 1l'occupe
illégalement. Dans ce dernier cas, les résidents décideront probablement de con-
struire la cldture et la premiére piféce 3 base de matériaux légers ou récupérés,
(branchages, etc.), traditionnellement de la pierre et de la tuffe. En défi-
nitive, bien que trés souvent les habitants soient en mesure de batir une struc-
ture de meilleure qualité, le fait que le processus de construction n'a pas &té
autorisé les oblige & réaliser les travaux en vitesse et de s'accommoder des
matériaux qu'ils peuvent obtenir le plus discretement possible.

Durant la seconde phase, les résidents entament la consolidation de
leur structure en batissant une piéce en agglomérés de ciment ou en pierre. Se
charger soi-méme de la construction n'est guére courant & ce stade, et la parti-~
cipation des résidents a plus de chances de se présentar sous forme d'acquisition
des matériaux necessaires et d'aide 4 magon pour les travaux de construction.

La nature évolutive rend l'établissement d'un devis correspondant &
ce genre d'habitation trés difficile. Dans bien des cas, la pierre utilisée
pour batir les structures initiales est amassée sur place par les habitants eux-
mémes. Des agglomérés de ciment de qualité médiocre peuvent s'obtenir au prix de
110 millimes le bloc, moyennant peu ou pas de transport en général. Les magons
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locaux se font payer soit au m2 de mur bati, soit & la journée (entre 2 D. et
S D. par jour). A titre indicatif un logement rural construit dans les
environs de Tunis cofite 1.800 D. (soit $4,400).

Dans les zones de plus forte densité démographique, notamment &
Tunis, 1l'unité continue dens certains cas & évoluer jusqu'ad satisfaire les
besoins en revenus du propriétaire. Dans les esquisses ci-jointes de par-
celles situées 4 Mélassine (Figures 8--10), on peut se rendre compte que la
densité d'occupation s'accroit i mesure que les pidces sont ajoutées, puis
loufes. Dans la Figure 8, la parcelle NC 95 a &té divisde en trois unités
aprartenant i des propri&taires distincts. Toutes les pieces, hormis quel-
ques-unes de la plus grande parcelle qui appartient au propriétaire original,
abritent chacune une famille entiére. I1 est & rappeler que 19% de tous les
logements batis en zone urbaine ne comptent qu'une pidce. Il en est de méme
que 57% de toutes les wnitds rurales.

Bien que le processus de construction puisse se poursuivre avec
soin en général, une fois passé le risque de démolition, dans bien des cas la
propriétaire utilise des agglos de mauvaise qualité ou de la tuffe, et néglige
les piliers et las chainages, ce qui donne une structure présentant des pro-
blémes_¢on§inuels.d’entretien, et méme un danger dans les zones oil se manifes-
tent des phénoménes sismiques. Une bonne toiture (peut-&tre l'sspect le plus
complexe du processus) est souvent réalisée et on peut méme citer certains cas
de conceptions surchargées et cofiteuses ol intervient toute une armatuve d'aci
pour des wnités d'un seul &tage.

. Un devis d'infrastructure mis 3 Jour et applicable au cas od se
réslise le programme 4'aménagement prévu pour la ZHS de M&lassine, & Tunis,
correspond aux cofits witaires indiqués par le tableau ci-aprés. Des &tudes
sont actuellement en cours. afin d'actualiser le devis en question; il n'en
reste pas moins qu'il permet de se faire une idée des cofits & prévoir pour des
efforts comparables intéressant d'autres villes.

TABLEAU 19
DEVIS UNITATRE POUR DES AMENAGEMENTS D 'INFRASTRUCTURE

Colit unitaire en dinars

Approvisionnement en eau 54,5
Electricité 95,3
Eclairage.des rues 25,5
Egotts o 50,0
Voirie . 73.5

-. TOTAL 298.8

———————————



- 66 -

2. Programmes du secteur structuré

Les unités mises sur le marché par les programmes publics. ménérale-
ment ceux de la SNIT, tentent de recourir & des techniques plus sophistiquées
que celle dont on se sert dans les ZHS. Par ailleurs, les unités offertes
sont congues dans le cadre de la zone urbaine ol il convient de prendre en
compte 1l'acces des véhicules, le branchement aux réseaux VRD et d'équipement
nécessaire en superstructure.

En fait, une vaste gamme de matériaux est utilisée. Les murs sont
faits, selon 1l'usage traditionnel, de pierres, de briques ou des agglomérés.
Une combinaison de matériaux différents apparaft fréquemment dans une méme
unité. L'acier d'armature est utilisé fréquemment. Les murs peuvent &tre trés
épais quand ils sont constitués de moellons. Bien que l'aspect privé de 1'habi-
tation soit conservé du fait du mur d'enceinte, en réalité, les variations qui
caractérisent les plans actuellement en cours d'ex&cution impliquent 1l'accepta-
tion aujourd'hui d'une vie de famille moins isolée de la rue.

La production de la SNIT se fonde actuellement sur des plans qui vont
des unités composées d'une seule pidce (type évolutif), dont le coftt approche
des 2.200, infrastructure comprise, aux unités dotdes de deux et trois chambres
& coucher, pouvant dans certains cas s'agrandir par la suite, et, enfin, aux
unités plus complexes et Plus coliteuses. Les logements ainsi congus répondent
aux désignations suivantes:

Rural,

I1 s'agit d'une unité equipée d'une cuisine et de W.C. et &ventuellement
dotée d'installation d'eau potable et d'&lectricitéd lorsque les raccordements
aux réseaux collectifs sont possibles et quand la quote part par logement est en

rapport avec le cofit de ce dernier.

Rural amélioré.

Version plus achevée du modéle précédent, cette unité est reliée & la
VRD, y compris dans certains cas les &gouts.

Bvolutif.

Modéle de zone urbain:, destiné & ne fournir qu'une piéce centrale
moyennant un acompte modeste et des mensualités basses, ce qui permet d'obtenir
des prix ruraux en zune urbaine et de réaliser une expansion allant Jusqu's trois
chambres & coucher. Les unités sont dotées de tous les services publics et trés
souvent reliés aux réseaux d'égofits. (Figure 13),.

Suburbain.

Logement de région urbaine & deux ou trois chambres & coucher, l'unité
de deux pi€ces pouvant &tre agrandie par la suite. Tous les services sont pré-
vus; dans certaines zones, comme & Sousse, cette habitation peut correspondre &
une version agrandie du logement &volutif. Le plan suburbain peut par ailleurs
étre bati sous forme de blocs d'appartements comprenant quatre unités.
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Economique.

Unités de zone urbaine dotée de trois chambres ou quatre (2 pidces
+ séjour; 3 pidces + s€jour) elles sont dans la plupart des cas congues en
appartements situés dans des immeubles de 4 & 5 niveaux au maximum, Elles
disposent de viabilité compléte.

La majorité des logements & produire dans le cadre du Cinquieme
Plan seront des unités de deux chambres i coucher avec la possibilité d'en
batir une & deux de plus.

Les figures 1k et 15 représentent une publicité relative aux moddles
du type suburbain, actuellement offert sur le marché immobilier particulier a
la zone Métropolitaine de Tunis. Le Tableau 20 donne une idée des cofits
appliqués & des structures comparables de Sousse, et comprend également le devis

correspondant 4 la version basée sur une seule piéce.

~

L'unité du type &volutif a fait l'objet d'une &tude ddtaillée quent &
sa technique de construction pour tenter de maintenir son cofit & un niveau qui
la rende accessible & une tres forte proportion d'habitants nantis de revenus
modestes. 1/ Les modifications de base que l'on estime possibles, se concentrent
essentiellement sur les dimensions du cadre et les travaux de finition rédnits au
minimum nécessaire. Les détails techniques &tablis dans ce sens figurent au
Tableau 21.

Les services officiels de 1la SNIT ont 1'impression que 1l'unité d'une
seule pi€ce peut s'avérer ne pas &tre un réel succés commercial en dépit de son
colit avantageux. Ils font remarquer que si les familles tunisiennes vivent dans

ce cas), lorsqu'ils ont amassé& les fends nécessaires pour investir dans une nou-
velle habitation, voudront améliorer leur situation en s'offrant une piéce sup-
plémentaire. ILe programme actuel de logements & base d'une seule piéce n'a pas
atteint un degré d'avancement qui permette d'apprécier 1'accueil que leur a réser-
vé le marché. Par ailleurs, les services de la SNIT s'attendent que lors de la
mise en vente des unités en question, les propriétaires &ventuels demandent que

Et ce surtout dans le cas ol le cofit supplémentaire de la pice est relativement
insignificant (les fondations et une partie des murs &tant déja exécutés).

Il ne fait aucun doute que la maison revét pour la famille tunisienne
une importance telle que d'énormes sacrifices seront consentis afin d'accumuler
les fonds nécessaires et d'amortir la dette contractée. I1 conviendra néanmoins
d'étudier le marché de manié€re plus approfondie, pour pouvoir déterminer les
divers accueils réservés & 1'unité d'une seule pi€ce, en fonction des régions et
des niveaux de revenu. .I1 semble possible qu'elle soit mieux acceptée en dehors
de la zone urbaine de Tunis, 1a ou les exigences sont plus modestes et les travaux
d'auto-construction Plus accessibles aux citoyens. De plus, ces projets d'habi-
tation 4 une piéce pourraient attirer des masses mieux nanties, en réalité, que ne
sont censés 1'atre les Tunisiens visés par le projet en question.

1/ Tunisie, Cinquiéme Plan de déveloggement: L2 secteur habitat -
Examen et commentaires. Document de travail de 1a BTRD,
Washington, D.C. (1977, non daté).



http:Cinui.me

Dans le cadre dc sa mission promoteur social la

[ e~ B
S- F \! n I- i = vous propose de devenir proprié-
taire d’un logement moderne et évolutif situé 3 8 Km
de Tunis et dans un cadre de verdure 3 M’Nihla
« Cité El Intilaka » et & Den-Den « Cité Antile »,
nous vous indiquons ci-aprés les prix et les condi-
tions des différents types de logements.

L ’ . . Nbrede]  Prix . [ Date probablé
Ny “I | | ' ] ‘ ' ' ! li-’ Localités _ Fype pidces | prévisionnel Nbre (I'achgvcmcn;
K Wi l'i!’il:-{’!‘”hllf | Jw‘ }! i ”‘igt,lywulh'lu'ufw” '“}r ,l)"ah‘ | M'Nihla | LI 2 4.100,000 | 554
Lf‘q 'f,‘,ﬁfléﬁ;‘g{;f LI ] BRI ki ..;gf;f,")l._,fi'i‘ii.?':'r-- 43 1;;] AR S Fin 1978
:’;'l L ' "l' ' P B Den-Den | L | 2 4.100,000 | 75
X ‘ 1 ' L2 2 4,100,000 | &5

M2 | 24-S | 5000000 { |28

Conditions d’acquisition :

— étre titulaire d’un livret d’¢pargne établi avant le I-1-1975.
— le livret doit étre de Ja catégoric « C.D.E.F. » ccux qui déticnnent

. les livrets d' une catégoric inférieure ont la possibilité de passer a la catégorie
e ——— . demandée dans la mesure oit lugs revenus le permettent.

— Fournir une attestation de la CNEL certitiant que I'épargnant est
éligible a un prét. -
— Signer un engagement pour le.blocage des fonds déposés a la CNEL:
C- au profit de la SNIT.
. = Foumir une atiestation de non propriéié.
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TABLEAU 20

DONNEES RELATIVES A L'ACHAT D'UNE
MAISON SNIT DE SOUSSE

(Des cofits de logement mis & jour ont été regus du Ministére de L'Equipement
> 1" £ ) 21t P » -~

pour la maison du type "rural amélioré'", dotée de trois chambres & coucher.

Une comparaison peut &tre établie avec les données correspondant & la

maison rurale améliorée dotée de deux chambres & coucher, ainsi que les

précises la ventilation suivante.)

1 chambre & 2 chambres 3 chambres
coucher a coucher a coucher
Superficie du lot 126,60 m2 126,60 m2 126,60 m2
Surface batie 18,00 m2 27,00 m2 42,00 m2
Extension 24,00 m2 15,00 m2 -—
Chambres a coucher 1+2 2+1 3+0
Dimensions nO 1 2,00 m2 9,00 m2 9,00 m2
de chambre NO 2 9,00 m2 9,00 m2 9,00 m2
4 coucher NO 3 15,00 m? 15,00 m2 15,00 m2
Prix de vente (1978) 1.800 D. 2.500 D. 3.500 D.
Cofit du m2 (D.) 100,00 92,59 83,33
Colit du pied carré ($) 22,95 21,25 19,13

VENTILATION DES COUTS DE LOGEMENT
UNITES DE TROIS PIECES

Cofit de construction (D.) 2.360,000 67,L43%
Infr - Sructure . 540,000 15,43%
Terrain 180,000 5,14%
Relévement 420,000 12,00%

PRIX DE VENTE 3.500,00 100,00%



S.

6.
7.

9.
10.
11.
l2.
13.

14,
15.
16.

TABLEAU 21

Devis Estimatif (aprés modification des spécifications techniques)

Posgte

Fouille en puits jusqu'a 1,50 m de profondeur
- 6 poteaux @ 0,50 x 0,50 x 1,50 = 2,25
Fouilles en rigoles
- cloture; 0,25 x 0,15 x 23,10 = (0,87
- murs maison; 0,30 x 0,25 x 17,90 = 1,34
Gros béton (dosé@ a 250 kgs/m3)
- 6 poteaux @ 0,50 x 0,50 x 1,00 = 1,50
= clcture; 0,46
- murs-maison; 0,30 x 0,10 x 17,90 = 0,54
Béton de propreté (dosé 3 175 kgs/m3)
de 0,05 d'épaisseur sous murs maison
0,30 x 13,65
Béton armé (en fondations et évaluation)

- chainage inféricur; 0,25 x 0,15 x 17,90 = 0,67
- gemelle cloture; 0,40
- 6 poteaux @ 0,15 x 0,15 x 2,80 = 0,38
- chainage supérieur; 0,15 x 0,15 x 24,0 = 0,54

Planchers ‘

Remplissage de mirs (briques 3 12 trous
sur champ) 2,80 de hauteur sur 15,35 ml

Mur de cloture (en aggzlo. 10/20/40) sur 26,3 ml
environ; sur lm. de hauteur sauf en fagade
(2m sur 3,2 ml.), 3 répercuter sur
2 parcelles sauf pour fagade

Cloison

Hérisson de 0,11 - 0,12 (en blocage)

Forme de hé&:risson de 0,05 d'é@paisseur

Chape en ciment bouchardé

Enduits (sur plafondsg et murs); plafonds, partout
sauf toilettes,l9m; mirs, intérieur seulement
(toilettes non comprises) et fagade
compléte 2,8 x 30,4 = 85m2

Cadres de menuiserie

Regard intérieur

Regard de visite extérieur

Prix
Unitaire Somme
U Q (D.) (D.)
mg 2,2 2,7 6,075
m 2,2 2,4 5'28
@ 2,5 16,5 41,25
3
wy 4,1 1,5 6,15
o 2,0 70,0  1%0,0
o’ 210,0
ol 43 4,1 176,3
2
n° 18 4,0 72,0
56,0
m? 21 1,05 22,1
m2 21 1,85 38,9
37,8
2
oo 104 1,6 145,6
17,6
17,0
26,0
Sous-total: 1.018,055
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TABLEAU 21
(suite)

Sous-total: 1.018,055

(report)

Prix
.. Unitaire Sommes
Poste U 9 (D.) (D.)

17. Buse en ciment ( ¢ 150), pour &vacuation eaux
usées

18. Gargouille (poterie de Nabeul)

19. Appuis de fenétre en ciment

20. Evacuation de 1'évier

21. Tuyau galvanisé 15/21

22, - " 12/17

23. Robinet de puisage de 12

24. Robinet d'arrét (en cuivre) de 15

25. Pose évier en granito,et robinet

26. Toilettes 3 la turque

27. Chasse d'eau

28. Point lumineux,et interrupteur

29. Prise courant :

30. Niche pour compteur d'eau . U 1 12,0

N
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Menuieerie

31. Porte de jardin 0,90 x 2,00 m2 21,6
32. Porte isoplane ~ m? 7 13,6 . 95,2
33. Zroisée de fenéte 34,5
34. Peinture 3 1l'huile lin, sur ‘

ébénisterie seulement mg 8 0,7 5,6
35. Badigeon d la chaux allunée : m 104 0,13 13,5
36. Badigeon sur terrasse : 2,1
37. Vitres 3,9
38. Forme de pente . 58,8

TOTAL 1.418,155
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3. Capacités industriellaes

Les résultats du Quatriéme Plan et les réalisations de la premidre

année du Cinquiéme Plan permettent de prenser que l'industrie
pose de capacités suffisantes pour atteindre les objectifs 4

du batiment dis-
u Plan, du moins en

ce qui concerne les programmes de logement 3 prix réduit. Comme il a &té sig-

nalé plus haut, la contrainte & surmonter tient probablement
gestion du projet qu'aux problémes d'assurer un marchd d'ent
ment grand. La SNIT, qui est de loin le promoteur le plus

applique une politique axée sur le morcellement de son trava

davantage 2 la
repreneurs suffisam-
important du pays,
il en ensembles ne

dépassant pas 200 unités. De cette fagon, les moyennes et mSme petites entre-
prises peuvent participer. En outre, la concurrence entre entrepreneurs est plus
poussée, notamment pour les grands travaux ol les devis estimatifs peuvent

facilement se comparer. La SNIT s'&tait déja rendu compte

~

que le fait de con-

fier les travaux a une seule entreprise est de nature & retarder les travaux,

ce qui risque d'avoir des incidences sur les objectifs du P1
sommaire de la production au niveau du logement pour la péri
Plan méne & la conclusion que l'obje..if annuel de 25.000 un
trop conservateur, et qu'un niveau supérieur & 30.000 convie

Un contrSle plus poussé de tous les chantiers de
visagé grdce 4 la formation de techniciens de batiment qui s
derniéres années. En outre, un effort s'effectue permettant
rationnelle des matériaux et une utilisation beaucoup plus r
l'introduction de nouvelles techniques de construction semi-

C. Matériaux de construction

an. Une analyse
ode du Quatrieme
ités ast peut-étre
ndrait davantage. 1/

logements est en-
'est développée ces
une utilisation plus
éduite 4'armature par
prefabriquée.

Le souci qui a poussé les agences publiques & vouloir atteindre les

objectifs inscrits au Quatriéme Plan ont provoqué une crise
sionnements en matériaux de construction en 197k et 1975.
ont entrainé & leur tour une hausse aigué des prix et ume ce
demande de ciment ne dépasse la production domestique au poi
des importations aurait de graves répercussions sur la balan

Une conjoncture de ce genre a donné lieu & une me
des capacités de production du pays; en effet, les prix ont

majeure des approvi-

Les pressions en Jjeu

rtaine crainte que la
nt que le relévement

ce des paiements.

illeure &valuation
accusé un léger

fléchissement. Les programmes nationaux d'investissements majeurs consacrés 4 la

production des matériaux commencent 3 porter leurs fruits et
1'approvisionnement en matériaux peut satisfaire les besoins
logement. Cette situation permet d'évaluer avec soin le co
Une telle évaluation peut contribuer aux efforts visant & re

» & 1'époque actuelle,
des programmes de

At des matériaux.

ndre le programme de

logement & prix réduit plus rentable sur le plan colit-efficacité. L'on trouvera

aux Figures 1l6a et b une liste des prix officiels appliqués
struction et 4 la main-d'oceuvre. Le tableau 22 perme
montants imputables 4 des types de construction différents,
tout en reflétant les fluctuations de coQt selon les régions

1/ Ibidem, p.k-5

aux matériaux de con-
t de les comparer aux
utilisés pour les murs,
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Prix de vente moyen des matériaux
de construction Février 197 8

Prix Prix
DESIGNATION UNITE ¢n Dinars DESIGNATION UNITE en Dinors
Déec. Déc. -
Matériaux de Construction Plaque ondulée en amiante.Ciment de : :
. Ciment Arlificiel 250/315 1m.52 x 0.92 prix de vente en gros départ
' - § usine loutes taxes comprises. . ... .. La piece  2.470
en Vrac.......viiiiunnannan, La Tonne ' 20,542 % __ Venle détail .. ...... e , 3.196
. Tuyaux en P. V. C. @ 32 mm Le ML. 0,263
en Sacs papier .................. ek y D
) papier » . 230 Tuyaux en P. V. C @ 100 » » 1.069
Ciment prise mer en sacs pagier » 24,830 ] Tuyauxen P. V.C. @ 200 » » 4160
Chaux. Hydraulique en sac papier (Sokg) 14930 Tuyaux amianfe ciment Sicoac série batiment
e © 100 Lles4m 7336
Chaux artificielle L.M 507100 o 200 » 17.328
en Sacs papier................. La Tonne 14,930 © 300 » 34,679
Pldlre gris en sacs Papier....... » 11,583 Articles sanitaires
. v ) Ensemble saniteire (D) . I'ensemble 24,503
Platre blanc Ultra fin en sacs papier » 30.200 5 Cyvelte MTC. Medjerda SAB CH La piece 8.898
, . ¢ Abattant double cauvercle . .. » 2.530
Brlque\a 6 trous de Réservoir de chasse Safo-complet » 13.075
25x105 x 65mm ............ Le Mille 18,900 | Tuyaux plomb en usine... les 100 Kgs 43,500
Plomb raffiné en saumons (quolahion ctf:-
Briques pleines de cielle, taxe comprise, quanhté minimum
10Ty e La Tonne 350.460
215 x 105 x 65 mm dites de 0,07 . » 40,500
Hourdis en céramique Huile de lin quantié supérievre a 500 Kgs
hauvteur 16 ecm x20x 33 ......... 67500 ] teKg ...... ... e e 0.670
B : Peintyre a I'eau '* Agfralatex " Les 75 Kgs 4000
Tuiles plates ( 1 choix }........ 73,87
. P ( o) g 3 3872 Pelnture a I'huile ** Astral " . .Les 30 Kgs 14.760
Briques de Djemmal Blanc broyé cachet vert .... . Les 40 Kgs 13.440
Brique a3 trous ... ........... Le Miile 14412 | Peinture émail glycéraphtalgique
. ( Laquée ) ............ .. . Les 20 Kqy 17,920
Bri 6lrous ............... v
) rique @ 8 frov " 22,962 Mastic d'asphalte en dépét Tunis La Tonne 56,000
Bricue a 8trous ............... » 75514 & Bitume oxyde 75 30, 115-10 en fots perdus » 115,000
) Brique a 12trous . .............. » 109,987 § Cut-back 01 en vrac v 71,417
“Hourdis 13x 33 x30 ... ....... » 114,912 § Cut-back 400.600 en vrac ....... n 74939
" Hourdis 16 x 33 x 30 ........... » 123120 ) Verres
' ' v a vitre (demi-double) 162 x 30 x S&
Hourdis 19 x 33 x 30 .......... s 147744 | YErre @ vilre (demidoy
.......................... e le m2 1,165
Carreaux mosaique de 25 x 25 (suivant - Verre & vitre (demi-double} 162 x 56 x 90 » 1,280
couleur) Verre @ vitre nnmple 126 x 30 36 v 0.7;50 )
S Verre a vitre uimple 126 x 38,60 » ..0,8C0 .
En ciment super blanc n* 53.. ... Lem2 1,950 e . o >
_ : - { Electric'té o 5
En cimentgris ...........iiL.l,. Le m2 176.6'5 Boite plastique dérivation @ 100 La pitce 1,145, 8
. Prodvits de carriéres toutes B Interrupteur S. A encastré.. ... » 0 1,302 e
P2 B Boite en fonte 4-9 o 55 .. ... n 0329 o
taxes comprises £ SR Tube acier de 9 ... ..., » 0,214 -
Gravier de S[17 .............. lemd ¢ 053 Bois C o
el Prix moyen du Bois sapin blonc  le m3 102,310 N
Gravierde 1725 ............ » \:,, 1'78’2 Bois rouge du Nord 1er Choix .. 125.‘750-'
Sable de concassage de 0 a 3 mm » ';.':1'1/.7 Bois rouge du Nord 2¢ choix ... » Jpz,5705
Produits pétroliers e
Tou! venant 0/80 (a partir du 15/2/77) La Ton e 1,198 b T
(e . n ? «~rox N Essence super ... L, Le m3 176,000
‘ Tout venant 0/25 .............. » 70,378 | Essence normale ................. » 168,300
fmiidizi, ROREI

\
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Prix o Prix
DESIGNATION UNITE en Dinars DESIGNATION UNITE e¢n Dinars
Déc. Dée,
Pétrole ...........o.ieiina.n. m3 37,500 f 3 x 1.50 x bm/m » 183,052
I
Gas-Oil ........oovnnnl. e » 57,500 § 3mx 1.50 x 10m/m » 173.518,
Produits sidérurgiques Toles ondulées galvanisées ’
Tube d’acier étire sans soudure de 40/49 ' !
: 2in x 0,90 x 5/10 La Tonne 272,772
noir bout fileté ................. Le M/Lin 1,566
S50 x 0,
_Tube d'acier soudé par rapprochement, 2m.50 x 0.80 x 510 » 281,439
3 0,90 x 5/1 2
qualité chauffage bout lisse de 20 x 27 » 0,487 mx x 3/10 » 280.939
Tube d'acier soudé par rapprachement Tboles planes galvanisées
galvanisé bout fileté de 20 x 27 ... .. » 0,744 !
2m x 1m x 4.5/10 » 935’
Tuyaux de fonte slandard (60 mm pressian)
1 5/10
avec joint autamatique ......... » 5,200 Zm x 1m x 31 * .20
" Fil de cuivre nu 30/10 Comprise janvier Février 78 Zm x1m x /10 » 275'7"44
COMPriSe. ... iiiinn. La Tonne 1194,237 § 2m x 1m x §/10 » 247,896
Rond a beéton 2m x 1m x 10/10 » 237,618
Fil Machine A,L.D.X. ém/m en Fers plats ) {
couronnes............... ... La Tonne 180,590 :
20 x 4 Barres ém La Tonne 188,927
diamétre 8§ m/m en couronnas. » 178,300
Tunisid diametre 6 en Barres de 12 m » — 30 x 6 Barres 6m » —
, diaméire 3 en Barres de 12 m » 213,390} 35 x 8 Barres 6m » —_—
10 en Barres de 12 m » 397.650 40 x 8 Barres 6m » -
R | P TOURIOP T “203,44
12, """" “ " 203,445 50 x 10 Barres 6m » -
14 ..., €eouran » 201,150 l
16 ool Revuns » 199,235 | Fers corniéres a ailes égules i
i
. 0 ..., Hoouns » 197.705 § 30 x 30 x 3 Barres ém » 167,725
i
i o “r » 197.705 1 55 x 35 x 3.5 Barres 6m »e 144,382
| 2 a. » 199,235
. %0 x 40 x & Barres ém ut 12m » 164,362
R Uarrns » + 200,005
45 x 43 x 4,5 Barres ém et 12m » 174.795
. Fers Carrés 8 mm de diaméirs la Tonne 191,128
i 10 » 181.343 50 x 50 x 5 Barres ém et 12m » 175,209
| 12 » 175.645 § 40 x 50 » 6 Barres 6m1 el 12m » 180,170
. 14 » 174,539 Main-d’ muvre batiment et T, P. !
\ 16 » 172,628 '
| 20 » Manceuvre ordinaire Heure 0,203
28 » —_ Manauvre spécialisé » 0,213
|
| Poutreiles UPN Aide ouvrier » 0,233
80 mim 17 m » 194710 § Ouwrer qualifi¢ 1ere Catédgorie » 0,263
- 120 m/m 3/12m » 180,904 1 Oyvrier qualilié 2e Calégorie » 0,273
Tdles Naires A.D.T.O. Quvrier haulement qualifié » 0,313
"2m x1mx Im/m » 179,893
Transport ( marchandises diverses )
., Moyennes et fortes 2m x 1m x 4m/m  » 176,512
2m x 1m x 8mim » 186,474 | Transport piur Camion de 5 & 10
dm x 1.50 x Im/m » 184,185 | lonnes au deia de 150 Kms t/Km 0,030

v
'
o)

#é. /6 ¢

/
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TABLEAU 22

COUTS DE CONSTRUCTION APPLICABLES AUX MURS DE MAGONNERIE
Moyennes régionales de 1976 pour les logements de la catégorie
dite économique

(en dinars)

Régions
Type de travail Unité Nord Centre Sud
Mur de pierre magonné m2 6,511 5,595 5,167
Mur & cavité m2 5,993 5,195 5,426
Magonnage des agglomérés
(25 cm) m2 3,446 na 2,352
Mur de brique - 25 em m2 na na 4,055
20 cm m2 2,950 4,100 3,577
: 15 cm m2 3,686 na 3,396
Mur-cloison (10 cm) m2 2,768 2,487 2,623
Blocs de cimenit - 30 em m2 3,400 na na
15 cm m2 2,140 na na

¥ Prix effectif divisé€ en deux, étant donné que les murs dont 1'épaisseur
atteint 50 cm sont assez courants.

Les données ci-dessus montrent que les murs oi s'utilisent une
maconnerie de pierre sont plus cofiteux que si 1l'on choisit la brique ou une
magonnerie & base d'agglomérés. La différence de prix est d'autant plus im-
portante dans les cas ol 1'épaisseur des murs en pierre est plus importante.

Dans 1'hypothése oli wn mur d'aggloméré, dort 1'épaisseur atteint
20 cm, cofite 3 D. le m2 (un mur de 30 cm cofite 3,4 D. et celui de 15 cm 2,1k D,
le m2), un mur de méme taille fait en briques cofiterait donc 21,8% de plus que
le mur en aggloméré. De la méme fagon, un mur en briques d'une épaisseur de
15 cm serait plus cofiteux qu'un mur analogue en agglos & raison de 57,1%.

La politique actuellement appliquée par les autorités préfére
l'utilisation de la brique pour la construction des murs & celle des blocs de
ciment. Cette attitude semble résulter de la crainte que les importations de
cirent ne pésent trop lourdement sur la balance des paiements tunisienne. Les
investissements consacrés aux briqueteries furent encouragés et un certain nombre
d'entre elles sont récemment entrées en production ou censées 1'étre d'ici peu.

A 1'évidence, la production d'agglos est d'intéré&t pour le petit
entrepreneur; dans beaucoup de chantiers on fabrique sur place 1'agglo. La
qualité du produit est médiocre parce que les producteurs ne se donnent pas la

peine de les sécher lentement. La facilité avec laquelle les bloes peuvent
s'utiliser par rapport & la fabrication en pierre leur garde la préférence des
entreprises de construction. Toutefois la construction est beaucoup plus aisée

pour les entreprises dans le cas de 1'utilisation de briques porteuses car elles
sont beaucoup plus légeres. Les projets de la SNIT stipulent que les blocs ne
seront utilisés qu'aux emplacements non-porteurs, lorsque la fabrication des
agglomérés n'est pas contrslée.
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Les industries d'approvisionnement en matériaux font 1'objet
d'investissements substantiels. Certains de ceux-ci commencent & pcrter
leurs fruits, comme c'est le cas de l'investissement dans la cimenterie de
Gabes. A présent, les approvisionnements de ciment sont pratiquement;
redevenus normaux. D'autres prcgrammes pour la production de matdriaux sont
examinés ci-dessous.

Ciment. La cimenterie de Bizerte est en cours d'agrandissement
pour pouvoir y produire un supplément de 630.000 tonnes de ciment et 130.000
tonnes de chezux par an. Des fonds i1'Etat allemands contribuent au financement
de ce projet. Il est prévu gue l'anrexs en question entrera en production &
le. mi-1978. :

Une nouvelle cimenterie située non loin de la frontiére algé-
riemne, & Tajerouine, enregistrera une capacité de production &quivalant §
1.000.000 tonnes/an de ciment et & 120.000 tonnes/an de chaux. Le budget
affecté & ce projet se chiffre i 61,7 millions D. La construction incombera
8 une firme frangaise. Le calendrier établi fixe la data d'achévement 4 la
seconde moitié de l'année 1980.

Une nouvelle cimenterie sera également construite & Enfida moyen-
nant un co@t de 71,5 millions D., et 3a production annuelle atteindrs un mil-
lion de tonnes.

Par ailleurs, il est prévu de construire deux ncuvelles usines
pour relever la production de chaux, & raison de 400.000 tonnes par an. Bien
que la dat- d'achévement soit fixée aux environs de 1981, ce projet n'a pas
encore &été doté du financemer nécessaire.

Acier. Le déficit d'exportation atteindra probablement 100.000
tonnes en 1981 et passera sans doute & 200.000 tonnes en 1985. Des études en
cours sont axées sur la satisfaction de tous les besoins en acier prévus jusque
fine 1990 ce pour quoi om procéde & 1fagrandissement de 1'sciérie de Menzel
Bourguiba. Le devis correspondant & cette expansion se chiffre i 200 millioms.'D.
L'agrandissement de l'aciérie d'El Fouladh est également en cours de fagon &
atteindre un niveau de production équivalant & 180.000 tonnes en 1979 et 223.000
tonnes en 1980.

D. Financement

Le tableau 23 . indique les sources du financement nécessaire
d 1'investissement que représente l'objectif du Cinquiéme Plan, & raison de
600 millions D.

Le tableau montre clairement 1'importance de 1'intervention de
1'¥tat et Ces institutions publiques en matidre de financement de 1l'habitat.
Le financement couvert var les fonds d'Etat se chiffre & 371,2 millions D., soit
62% du montant global. I1 convient de noter qu'en réalité, la CNEL attire et
utilise 1'épargne d'individus privés (que les prévisions chiffrent 3 quelque 20%
de ses besoins financiers pour la période du Cinquiéme Plan).

La Caisse Nationale 4'Epargne Logement est appelée & subir un



déficit structurel df au fait qu'elle est tenue de fournir un financement

de l'ordre de 2/3 qu coft du logement (bien sfir dans la limite de 10.000 D.)
aux épargnants qui justifient d2ja d'une épargne égale au 1/3 du prix du
logement. Pour ce faire, les autorités compétentes ont permis & la CNEL
d'émettre des emprunts dans le cadre d'une ratio-bancaire de 5% a prélever sur
les dépéts des banques. Toutefois, il y & lieu de préciser que 1'Etat Tunisien
accorde une bonification d'intérét ge 1% pour tous les bénéficiaires de prét
Epargne-Logement auprés de la CNEL, ce qui raméne le taux de 5,5% & 4,5%.

TABLEAU 23

- SOURCES DE FINANCEMENT APPLICABLE AU LOGEMENT
CINQUIEME PILAN

Source Quatriéme Plan Cinquiéme Plan % du Total
{en millions de dinars)

Acomptes 137,0 213,8 36,0
Fonds d'Etat ho b 66,6 11,0
FPIS* - kg, 2 8,0
Fonds de sécurité socigle 1,0 72,7 12,0
CNEL 27,0 l7h,2 29,0
Concours étrangers 11,6 8,5 1,5
Préts bancaires 11,0 15,0 2,5
TOTAL 230,0 600,0 100,0

* I'PLS: Fonds de promotion de logement pour les selariés

1. Programme de financement pour le logement du secteur
structuré

La majorité des systémes qui financent le logement actuellement
appliqués correspond bien aux différentes catégories d'habitat définies par le
Cinquiéme Plan.

Le logement rural est celui qui bénéficie de 1a plus grande
aide financiére octroyée par 1'Etat. Lorsque des unités de ce genre sont pro-
duites dans le cadre du programme national de développement rural (PDR), 1'ache-
teur agréé verse environ 90 D. & valoir sur le Prix fixé€ (il s'agit ici de 1am
moyenne de 1976, soit 1.300 D.) L'Etat remet au constructeur (gé€néralement la
SNIT) 270 D., subvention par unité pour les logements "sociaux". A ce montant
s'ajoutent généralement les 300 D. de la subvention spéciale du PDR, et un prat
sans intérét de 640 D. amortissable en 15 ans.

Au niveau suburbain (prix moyen fixé & 3,600 D.), la subvention
unitaire de 270 D. versée au constructeur (presque toujours la SNIT) réduit les
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prix de vente. Dans les cas ol 1'acheteur a souserit & wn Programme
d'épargne de la CNEL, il pourra bénéficier de 1'un des deux crédits ci-aprés:

a. Le Crédit Anticipé.- accord€ exclusiver-nt pour le financement
de l'acquisition d'un logement aupreés d'un promoteur immobilier agréé aprds une
période d'Epargne de 2 ans (régime d'Epargne de 4 ans) et de 3 ans (régime
d'Epargne de 5 ans).

Le taux 4'intérét applicable est de 7% pour la période 4d'Epargne
restante 4 courir.

b. Le Crédit Epargne-Logement - accordé pour le financement:

-~ de l'acquisition d'un logement auprés d'un promoteur immobilier
~ de la construction de maison individuelle
- de l'exteasion d'un logement déjd existant

Le taux d'intérét applicable est de L4,5% compte tenu de 1% de bonification versée
par l'Etat. La durée de remboursement est de 10 ans (régime d'Epargne de 4 ans)
ou 15 ans (régime 4'Epargne de 5 ans).

Etant donné la hausse des prix appliqués & la construction et aux
terrains, les petits épargnants-CNEL ( 7 D. et 14 D. par mois) ne pouvaient accu-
muler une épargne suffisante en quatre ans pour justifier un prét qui leur per-
mettrait d'acheter 1'une des habitations en vente sur le marché. Ainsi un nou-
veau systéme a été lancé: il vise & élargir les possibilités financiéres qui
caracte€risent les épargnants les moins nantis de la CNEL et s'appelle le Fonds de
promotion du logement pour les salariés. Il est alimenté par un versement
financé par un droit de 2% de la masse salariale par les employeurs y compris
1'Etat. Ce Fonds offrira deux possibilités:

a) un prét consenti pour un montant de 2.800 D., amortissable
en 15 ans et moyennant un intérét de 3% (logement & 3.610 D.
moins 270 D. de subvention et 540 D. d'épargne = 2.800 D.);

b) pour les candidats dont les revenus sont plus importants, un
supplément de 528 D. & leur compte d'épargne, moyennant un
intérét de 4,5% versé wniquement aprés remboursement de
1'hypothéque de la CNEL (dés lors, le remboursement ne com-
mence qu'aprés 10 ou 15 ans).

Le FPLS ne sera accessible qu'aux salarids dont le salaire varie
entre une fois et demie et trois fois le SMIG.

Pour la catégorie du logement "&conomique" dont le colt ne dépasse
pas 5.000 D., la subvention de 1l'Etat &gale & 270 D. est applicable, ainsi que
pour les programmes courants pour les &pargnants de la CNEL (10 ou 15 ans & 4,5%);
enfin, le supplément du FPLS peut s'appliquer a raison de 528 D.

I1 existe deux autres sources de finsncement hyvothécaire. La
Caisse Nationale de Retraite et de Prévoyance Sociale (CNRPS), qui est le fonds de

o\
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pension pour les fonctionnaires ou les employés des agences pubiiques,
fournira du crédit a concurrence de 5.000 D., pour un terme de 15 ans et
moyennant un intérét allant de 3% & 6% en fonction des revenus de 1'emprunteur,

Les banques commerciales peuvent aussi octroyer des préts de ce
genre, & raison 4'un montant ne dépassant pas 2% de leurs dépots.  Ces préts
qui s'adressent 3 la catégorie "standing", s 'assortissent d'un plafond de
15.000 D., requiérent que 40% du cofit de construction de 1'unité soient auto-
financés par 1l'emprunteur et impliquent un délai d'amortissement de 7 ans et
un intérét de 8,25%.

La CNEL est 1'une des Sources principales du financement néces-~
saire d la construction. A dater du ler mars 1978, la CNEL a Presque consenti
30 millions de dinars sous forme de préfinancement de projets de promotion
immobiliére, dont 95% étaient contractés par la SNIT. Ces préts sont actuelle-
ment assortis d'un taux d'intérét ge 7,5% 1'an, et leur encours correspond & une
moyenne de 18 mois.

La CNEL consent un intérét de 44 pour 1'épargne et 1'Etat y ajoute
un supplément de 2% & 1'intention des épargnants qui remplissent les conditions
du contrat d'épargne requis pour une période de L ans. Les services de la CNEL
font remarquer que la principale raison du recours a wne durée de contrat fixée
& L ans est le fait que les clients s'habituent ainsi au processus de paiements
réguliers, analogue & celui qui sera ultérieurement appliqué dans le cadre de
1'hypothéque. De surcroft, les relations motivées par 1'épargne donnent aux ser-
vices de la banque l'occasion d'évaluer avec précision la solvabilité des éparg-

nants.

Parallslement aux crédits anticipés et d'Epargne Logement, la CNEL
accorde des préts immédiats destinés au finencement de 1'achévement des construc—
tions individuelles et & 1l'acquisition de logements auprés des promoteurs immobiliers
agréés. Pour ces préts, la CNEL exige L40% d'autofinancement. Ils sont consentis
au taux de 6% pour une durée ge 10 ans,

Les banques commerciales offrent un intérét de 3 1/2% sur les comptes
d'épargne, mais paient un taux supplémentaire pour les depéts 8 terme Jusqu'a con-
currence de 4%. D'autres investissements financiers comprennent des bons d'Etat
ou d'agence nationale, et certaines émissions de stocks, Les actionnaires de 1a
Société tunisienne de banque, par exemple, se voient attribuer un taux d'intérat
de 6% et, bien entendu, le montant imputable aux pPlus~values enregistrées.

Les banques commerciales ont fait savoir qu'en dépit du fait qu'elles
peuvent offrir un supplément de taux d'intéret (1 1/2%) aux comptes d'épargne,
les taux du crédit et l'orientation vers le logement qui caractérisent la CNEL con~
stituent un puissant pdle d'attraction et ont ey tendance & détourner @, secteur
bancaire des ressources.

2. Financement destiné au secteur non structuré

I1 semble qu'en Tunisie, ce soit la famille qui se réserve exclusive-
ment le financement du secteur non structuré en ce qui zouncerne le logement. Trois

\
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méthodes permettent de générer les fonds que requidrent les acomptes appli-
cables aux préts du secteur non structuré, ou l'achat immédiat, ou encore la
construction elle-méme.

a. Les emprunts interfamiliaux, contractés non seulement auprés
st SNl Iaml 1aux, -
des parents, wais aussi auprés des oncles, tantes et autres parents moins
proches. Ce genre de financement ne comporte pas d'intérats.

b. Vente d'une dot. La dot représente un investissement 3 long
terme et le logement semble se préter a un usage fréquent de ce bien. La
mesure exacte dans laquelle la vente de la dot se pratique n'a pu &tre &valude
par l'équipe. En fait, il se¢ peut que ce procédé caractérise davantage les
familles de la classe moyenne dont les revenus s'améliorent que le groupe doté
de moyens plus modestes.

c. Iransferts de 1'étranger. Il est évident que l'une des prin-
cipales sources & alimenter les capitaux tunisiens correspond au membre de la
famille employé en Eurove. Tout comme pour la dot, il se manifeste une nette
tendance d épargner un gros pourcentage des revenus acquis & l'étranger afin
de les réinvestir ultérieurement en Tunisie ol 1'absence de marchés financiers
fortement développés donne un avantage certain & ceux qui disposent de res-
sources monétaires.

Concernant les travailleurs tunisiens 4 1'étranger, il y a lieu de
remarquer qu'ils ont toutes les facilités & 1'étranger pour adhérer au régime
CNEL (U.T.B. en France par exemple...). En outre, 1'Etat tunisien leur accorde
we prime d'Epargne de 3% et non de 2% quand ils épargnent en devises.

3. Développement institutionnel

Ainsi qu'il a d€jd été mentionné dans le présent rapport, au début-
de la décennie actuelle, le secteur de l'habitat tunisien & connu une période
de réforme et de renouveau. Les composantes financiéres du secteur avaient en-
tiérement &té prises en compte par ce processus de rénovation. Le fonctionne—
ment de la CNEL & couvert sa premiére année compléte en 1975. Dés 1978, 1'ins-
titution pouvait démontrer qu'elle comblait une sérieuse lacune du secteur. Tl
serait utile de préciser que d'une part, la CNEL a &t& institude pour contribuer
d la résolution de la crise de logement et d'autre part, les fonds collectés sont
employés essentiellement dans le préfinancement des programmes de promotion
immobiliére.

A ce titre, il y a lieu de remarquer que le Véme Plan prévoit wn mon-
tant de 174.2 millions de dinars & la charge de la CNEL, soit 32,8 millions de
dinars par an pour le financement de 1l'habitat alors que la moyenne annuelle de
collecte de 1'Epargne est de 13 millions de dinars environ.

En méme temps, le processus qu'applique la CNEL n'est pas encore
arrivé 4 maturité. Dés le début de 1977, les services officiels ont constaté
‘que les deux contrats d'&pargne les plus faibles ne produisaient pas de fonds suf-
fisant & aborder le marché. Une &valuation continue du processus particulier au
financement du logement est actuellement en cours. Les conditions attachées aux
préts sont examinées, le marché est mis d& 1'épreauve, et une expansion du marché
des capitaux est a 1'étude.
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VI. CONTRAINTES D'UNE INTENSIFICATION SOUTENUE DES PROGRAMMES
DE LOGEMENT DESTINES AUX FAMILLES DEFAVORISEES EN MILIEU URBAIN

L'engagement qu'a pris le gouvernement tunisien de poursuivre une
politique d'amélioration du secteur de 1'habitat revEt une grande impor-
tance et nombre des obstacles qui se dressent sur la route d'une produ-~
ction accrue et d'une modernisation de 1'infrastructure suburbaine ont &t&
levés. Les chapitres précédents visaient 3 préciser les conditions qui
risquent d'imposer des contraintes aux interventions du gouvernement sur la
voie du progrés. Dans de nombreux cas, ces contraintes ont déja été défi-
nies par les propres experts officiels tunisiens du secteur de 1'habitat.
Elles appellent 1l'attention 3 un moment od la nation poursuit la réalisa-
tion des objectifs du Cinquiéme Plan de Développement et elles devront
étre prises en compte lors de la préparation du Plan suivant.

I1 est toujours possible de formuler 1'énoncé d'un probldme en termes
de pénurie de moyens financiers ou matériels. En vérité, les couches les
plus pauvres sont les plus ingénieuses, jusqu'a un certain point, lorsqu'il
s'agit de contourner 1'obstacle dans le domaine de 1'habitat. Les auteurs
du présent rapport seraient tent@s de croire que les contraintes qui présen-
tent un int&r€t particulier et immédiat sont surtout d'une nature institu-
tionnelle et que c'est ce dernier aspect du secteur qui se préterait le
mieux 3 des améliorations rapides et 3 des modifications.

I1 existe trois volets dans le probléme de 1'habitat en ce qui
concerne les couches les plus pauvres de la Tunisie qui appellent
Tattention si 1'on veut que les contraintes qui limitent les progrés du
secteur ne deviennent pas trop graves:

- on n'élabore pas assez de solutions destinées 3 cet important
pourcentage de la population urbaine dont les revenus sont insuf-
fisants pour 1'acquisition du "logement suburbain" (cofits moyens
projetés en 1976: 3.600 D. - $8.600) ou de "1'évolutif" construit
au titre d'un programme commun Tunisien/USAID, & 2.200 D. 2.500 D.
($5.300 - 6.000).

A 1'Echelle nationale, environ 50% des familles en milieu
urbain disposent d'un revenu inférieur i 77 D. par mois. Afin
de mettre le logement 3 la portée de ces familles dont le nombre
ne fait que croitre, les programmes du milieu urbain devront &tre
calculés sur des normes moins rigoureuses, c'est-i-dire en
prévoyant moins d'espace ou surface habitable et des niveaux de
services minimaux, ce qui permettrait des mises de fonds au départ
moins importantes. Il faudrait également envisager un recours
plus important 3 1'autoconstruction et i un développement commu-
nautaire progressif.

- toujours d 1'échelle nationale, 1'expansion des programmes d'habitat
urbain exigera un rel@vement des niveaux des cadres professionnels 3
1'échelon municipal (ou local), non pas tellement dans 1'administra-
tion des programmes mais dans la surveillance de leur mise a exécution,
particuliérement si celle-ci prévoit une papaticipation progressive de
la communauté.
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Il semblerait qu'au niveau municipal les services ne soient
pas suffisamment encadrés pour surveiller les actions des proprié-~
taires qui agrandissent individuellement leur maison. Ces problémes
se poseront de maniére encore plus aigu& lorsqu'il s'agira d'assu-
' rer, outre les travaux d'autoconstruction, les branchements aux
réseaux d'infrastructure.

Cette contrainte acquiert une importance particuliére si le
gouvernement tunisien décide d'appuyer un programme de solutions
de 1'habitat en milieu urbain sur la base de colits nettement infé-
rieurs 3 ceux qui ont cours actuellement. De telles solutions
exigeraient une participation plus directe des bénéficiaires et
n'atteindraient les niveaux "standard" (deux chambres 3 coucher)
et les branchements voulus que progressivement, de fagon 3 pouvoir
maintenir les co@ts au départ 3 un niveau minimum. Ces programmes
exigeront la surveillance et 1l'assistance technique qui permettront
d l'autoconstruction de faire uw usage optimum des matériaux
disponibles et de parvenir ainsi 3 construire des habitations
durables.

- il n'est pas exclu que l'expansion continue des programmes de
logements des classes défavorisées ne soit pas liée de trop prés
d l'expansion continue des rubriques correspondantes du budget
national tunisien. Les engagements directs de fonds budgétaires
d des fins d'habitations furent réduits entre 1977 et 1978, mais
il va de soi que les ressources qui remplaceront ces investisse-
ments vont continuer 3 s'augmenter automatiquement 3 long terme.
I1 semble vraisemblable qu'un effort plus important sera exigé
pour mettre au point les programmes capables de générer eux-mémes
un capital de roulement supplémentaire.

A. Sélection de solutions 3 la portée des capacités de financement des
familles sous-privilégiées en milieu urbain

1. Identification du groupe démographique visé

Bien que les autorités reconnaissent 3 quel point il importe d'améliorer
les conditions de vie de la classe urbaine défavorisée, il n'existe pas encore
une étude approfondie et détaillde permettant l'identification de la couche
démographique visée. Des &tudes relatives 3 ce sujet sont en cours d'é&laboration
par le District de Tunis. Une fois achevées, elles contribueront de fagon signi-
ficative 3 &largir les connaissances relatives aux structures du revenu et aux
conditions du logement, de méme qu'aux préférences de la moitié la plus démunie
des masses urbaines. Il n'emp&che que pour réussir 4 concevoir des programmes

susceptibles d'exercer une incidence positive sur ce segment de la population,
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il semble qu'il y a lieu de répondre 3 des questions analogues 3 celles qui
suivent:

a. Quels sont précisément les niveaux de revenu que cherchent
d affecter les programmes officiels?

b. Quel rapport existe-t-il entre 1'espace vital envisagé et

la dépense qu'une famille est disposée 3 supporter 3 ce
titre?

c. Se peut-il que du fait de sa souplesse, le logement de
location satisfasse mieux les besoins du groupe visé?

d. Quelles sont, d'aprés ce méme groupe, les améliorations
P g p

apportées aux conditions de 1'habitat qui seront jugées
les plus importantes?

2. Définition des besoins minimaux correspondants

Lors méme que les unités de type "suburbain" et "&évolutif" actuellement

en cours de construction au titre des programmes officiels tunisiens satisfont
une grande demande existante, elles ne touchent qu'd peine les populations
dont le revenu est inférieur 3 la médiane urbaine.

I1 semblerait souhaitable que les responsables de 1'habitat du gouvernement
tunisien reprennent les concepts des programmes ruraux intéressant les maisons
et terrains partiellement mis en valeur et qu'ils ies alignent sur les besoins
particuliers au milieu urbain, comme les branchements modernes sur les V.R.D.
et les petits terrains.

I1 semblerait que la résolution de ce probléme des solutions quant aux
types et colits puisse se fonder sur des normes minimales comme une seule piéce,
des robinets d'eau pour des groupes d'unités, des cabinets d'aisance publics,
etc. pour le premier projet, tout en jetant les fondements d'une amélioration
progressive des surfaces habitables et des branchements sur les divers réseaux
dont se chargeraient les propriétaires/acquéreurs, pendant leurs heures de loisir.

I1 y a tout lieu de croire qu'il existe un vaste marché en Tunisie pour
ce genre de solutions de 1l'habitat et que le gouvernment tunisien devra se
pencher sur cette question avant de solutionner varitablement le probléme de
1'habitat des couches d&favorisées de la nation.

3. Dégourbification

Les responsables du logement au sein du gouvernement tunisien devront
veiller soigneusement 3 ce que les fonctionnaires des milieux urbains prennent
en compte les volets remplacement et réimplantation de la dépurbification
du milieu urbain de la nation. La tAche qui attend le gouvernement va E€tre
difficile: augmenter syst&matiquement le stock national des habitations & bon
marché et mettre en oeuvre des programmes énergiques de rénovation des -
quartiers, y compris 1'élimination des gourbis existant qui risquent de .
déboucher sur une construction résidentielle, inférieure par le nombre, 3 °
la suppression des logements, méme en tenant compte des programmes
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poursulvis simultanément par les secteurs public et privé.

B. L'accglération de 1'autoconstruction va exiger une surveillance technique accrue

1. Matériaux et techniques du bAtiment

Si 1'on adopte le principe des unités minimales et des solutions partielles
en tant que moyens d'assurer des options bon marché aux familles économiquement
faibles, 1l y aura lieu d'intensifier la supervision de 1'autoconstruction et
de fournir une assistance technique supplémentaire. En assurant 1'inspection
et la surveillance voulue au processus d'autoconstruction, les responsables
tunisiens peuvent assurer la mise en place d'améliorations durables et 3 bas
prix, dans le cadre des quartiers 3 bas revenus. Une participation bien
comprise des professionnels du gouvernement tunisien au processw de construction
devrait avoir comme résultat un emploi optimum des matériaux et des techniques
de construction améliorées.

2. Infrastructure

Les solutions partielles qui prévoient 1l'insertion progressive d'une
communauté dans les réseaux publics des V.R.D., par exemple par le branchement
par le propriétaire lui-méme, exigent &galement des niveaux d'assistance
technique plus €levés. Pour s'assurer que les normes minimales sont respectées
et que les techniques mises en oeuvre sont les plus rentables, les autorités
municipales devront disposer de services d'encadrement bien congus.

C. Les programmes de logement tunisiens sont tributaires de crédits budgétaires
directs

Bien que le budget de 1978 traduise un fléchissement dans la participation
directe du gouvernement dans les investissements de 1'habitat (qui passent
de 29% en 1977 3 20%), il n'est pas &vident que des mécanismes existent pour
le financement de programmes d'habitations 3 bon marché qul permettraient i ces
derniers de n'@tre plus aussi &troitement tributaires des subsides de 1'Etat.

Méme si les principales ressources des programmes de logements 3 bon
marché doivent encore provenir de la CNEL, leur accroissement devra faire fond
sur la mobilisation de 1'&pargne et sur une capitalisation activée de la CNEL,
sulte 3 ses activités de prét.

Le gouvernement tunisien s'est déji rendu compte que le plan de contrat/
épargne availt bien du mal 3 contrebalancer 1'incidence de 1'inflation aux
niveaux les plus inférieurs de 1'épargne et il y a réagi en créant le FOPROLOS,
programme de retenue de taxe sur la paie qui ne touche que les salariés. La
capacité du régime des contrats/épargne en tant que moyens de mobiliser des
quantités croissantes d'épargne au profit des programmes de logement devra &tre
analysée 3 long terme dans 1'éclairage estimatif des tensions inflationnistes
que ce régime entralne.

Le caractére innovateur de la CNEL rend difficile toute analyse définitive
de son fonctionnement, mais il semblerait possible que la marge d'exploitation
de 1.50% dont elle se sert actuellement (4% pour 1'épargne et 5.50% pour les
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préts) se révéle trop faible i long terme pour la capitalisation, méme si
on la conjugue avec une astucieuse gestion monétaire i long terme. 1I1
apparalt possible que le systdme de la CNEL tende tellement 3 favoriser
1'ultime client, 1'acheteur d'une maison, qu'il empéche ainsi la conso-
lidation de la Caisse elle-méme.

Lors méme qu'un plus haut degré d'indépendance vis-3-vis des crédits
budgétaires de 1'Etat est nécessaire pour réaliser 1'essor i long terme
des ressources finauciéres alimentant les programmes d'habitations 3 trés
bon marché, il serait peut-&tre également & propos de considérer les taux
d'intérét appliqués i 1'épargne et aux préts. Il semble possible que ceux-ci
ont &té relevés pour attirer 1'épargne concurrentiellement et pour traduire
les frais plus &levés qu'entratnent les acquisitions de fonds en dehors des
filiéres ordinaires du budget €% le remboursement des préts consentis par la

SNIT préalablement i la création de la CNEL.
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VII. CONCLUSIONS

A, Activité &conomique

Les prévisions pour l'année 1977 suggéraient une diminution appréciable
du taux de croissance économique du pays par rapport au niveau atteint au cours
de la période du IVéme Plan. La sécheresse continue 3 tourmenter les régions
agricoles marginales du pay's et les marchés d'exportation se sont affaiblis.

Le gouvernement s'est appuyé de plus en plus sur les capitaux étrangers et

un budget déficitaire pour alimenter le développement régulier de l'activité
&conomique. Le remboursement de la dette étrangére a absorbé environ 12,5%
des gains d'exportation (11,5% en ajoutant les remises des travailleurs aux
profits d'exportation), soit un niveau inférieur 3 celui de nombreuses nations
que la Banque Mondiale classifie, au méme titre que la Tunisie, de "pays aux
revenus intermédiaires ou moyens L'analyse du FMI prédit que ce pourcentage
restera inférieur & 20% jusqu'en 1987

L'on prévoyait un déficit gouvernemental de 223 millicus D. ($533
millions) en 1978, et l'on estime que le taux d'inflation se SluUt aux alentours
de 6% annuels. L'analyse de 1'économie natlonale 1mpllque qu'en dépit du
fait que l'expérience des 10 derniéres années s'avére positive, et bien que
la poursuite de l'expgnsion des activités garde une place, les objectifs
économiques du pays devront & l'avenir considérer soigneusement le taux de
croissance et ses répercussions sur le budget national et la balance commerciale
Des résultats médiocres en Europe pourraient affaiblir le marché d'exportation
tunisien et la migration des travailleurs, aggravant ainsi le chémage &
l'intérieur du pays. Les perspectives pour la période du Véme Plan restent
quelque peu obscures, cependant les résultats favorables enregistrés au cours
du IVéme Plan ont établi une base solide d'accroissement pour les années &
venir.

Quel serait l'effet sur la balance commerciale d'un prét pour un
programme de logements? En l'absence de données concluantes, il semble probable
que si la Tunisie recevait un prét de 30 millions de dollars, $3 millions
couvriraient le contenu importé des structures, leurs matériaux, les machines
nécessaires & la transformation, et au transport de ces matériaux, ete. Il
est d8s lors & supposer que les $27 millions restants seraient convertis en
dinars pour mobiliser des ressources qui seraient dans le cas contraire sans
emploi. Des revenus seraient ainsi engendrés dont une partie serait dépensée
en importations.

L'utilisation d'un "multiplicateur Keynesien" donne un apergu du
revenu engendré: 1/(1 - b + v),b étant la tendance marginale & la consommation,
et b, la tendance marginale d 1'importation. Le Tableau 2 nous permet d'arriver
d une tendance marginale & la consommation de ,753 et 4 une tendance marginale
d 1l'importation de ,353 pour la période 1973-1976, le multiplicateur impliqué
étant 5/3. Par conséquent, une dépense de 27 millions de dollars en constructions
devrait générer un revenu de $45 millions. De cette somme, 35,3% seraient
dépensés en importations, soit $15,9 millions. Comme ga on calcule:
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Prét $30 millions

Moins: Contenu importé des
constructions - 3

Importations provenant de
1l'augmentation des revenus - 15,9

Restant

$11,1 millions

En d'autres termes, le besoin de devises étrangéres sera beaucoup plus faible
que le montant total du prét. (Le montant des importations provenant des dépenses
en constructions sera égal & celui du prét en devises étrangéres, soit $27Tmillions
dans ce cas, uniquement pour une tendance marginale & la consommation de 100%.
L'usage productif de ces fonds est un des avantages additionnels de ce programme).

Les devises étrangéres engendrées qui serviraient & rembourser le
prét sont fonetion de facteurs trop nombreux qu'on ne peut étudier dans ce texte.
Un exemple partial peut cependant &tre donnd.

La conversion de $27 millions donne 11,12 millions D. Cette somme
permettrait & 5.000 familles ayant un revenu mensuel de 97,5 D. d'acheter des
logements de 2.224 D. Les termes de 1'hypothéque pourraient consister en
un prét de 15 ans & 10%, soit des mensualités de 24,5 D. pour des familles
ayant un revenu mensuel de 98 D. Si leurs achats de produits importés sont
alors réduits de 12,6 D. par mois (et en supposant que les traites remboursées
de 1'hypothéque n'engendrent pas d'autres importations) cela suffirait & amortir
le prét international. Les termes présumés pour le prét international de
$18,9 millions, soit la partie associée au programme de logement, sont de 9%
et 30 ans. Un montant de $1,84% millions devraient &tre remboursé chaque année,
c'est-8-dire 63.200 D. par mois. Divisée par 5.000 famillies, cette somme devient
12,6 D. Aprés 15 ans, les remboursements restants devraient &tre générés au
moyen des exportations, éventuellement celles dérivant de l'investissement des
$11,1 millions non nécessaires au programme de logement.

Cet exemple est purement illustratif et basd sur des chiffres plausibles
mais peut-&tre inexacts. Un effort substantiel de recherche serait nécessaire
en vue de retracer 1'impact réel. Notons que 1'inflation sous tous ses aspects
a été ignorée au cours de ce simple exercice.

B. Tendances relatives au revenu familial

Le niveau projeté de revenu médian a &té calculé sur la base d'un
taux réel d'accroissement annuel de 2% et un taux d'inflation de 6%. IL'effect
composé de 8,12% annuel produit un accroissement de 118% sur une période de
10 ans de 1975 & 1985,
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TABLEAU 2k

REVENUS MEDIANS DES MENAGES SUR BASE D'UN TAUX DE CROISSANCE ANNUEL
DE 8,12% (DINARS)

1975 1978 1981 1985

District dé Tunis : o1 115 1L45 199

(208me tranche de pourcentage L6 58 Th 101)
Sfax, Sousse, Bizerte, Gabds 56 Tl 89 122
Autres villes 66 83 105 143
Totalité des centres urbains 61 T7 o7 133

Ces calculs présument une répartition inchangée pendant cette période
de 10 ans,

C. Perspective dans le secteur de 1'habitat

Le Véme Plan, en ce qui concerne le secteur de l'habitat, note que
le remplacement des unités ol existent les conditions les plus insalubres et
les moins hygiéniques ("gourbis", tentes, chaumiéres, etc.) au cours d'une
période de 20 ans nécessiterait ume production de 11.000 unités par an. Une
population s'accrcissant en moyenne de 138.000 personnes par an, constituant
des ménages d'environ 5,5 personnes, demande une production annuelle d'environ
25,000 unit8s. La réduction du taux moyen actuel de densité par habitation
qui est de 2,77 personnes par piéce, & 2 personnes par piéce, demazderait la
construction de 13,000 unités par an pendant 20 ans. Le remplacerent des unités
normales au terme de leur vie utile exigerait une production de 7.300 unités
par an.

Production Annuelle

En résumé:

Remplacement des unités inférieures 11.000
Réduction de densité 13.000
Remplacement des unités détériorées 7.800
Pour absorber l'accroissement démographique _25.00¢c

Besoin annuel 56.800

Percevant dans l'absorption de 1'accroissement démographique un défi suffisant,
le plan a fixé un objectif de 25.000 (unités) par an pour la période de 5

ans se terminant en 1981. ILa Banque Mondiale, faisant remarquer dans sa revue
du Véme Plan que la production de logements avait atteint un niveau de 24.700
unités en 1976 et qu'en réalité la production annuelle serait peut-&tre de
32.000 & 35.000 unités, a suggéréd que les autorités tunisiennes pourraient

étre plus ambitieuses et considérer une production annuelle moyenne de 31.200
unités.
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1., La base institutionnelle

La fondation institutionnelle du secteur de l'habitat a été grandement
fortifiée au cours de la période du IVéme Plan. L'acquisition et la planification
fonciére furent traitées dans le contexte de la réaccentuation des plans municipaux,
généraux =t d'ensemble, et du renforcement des organismes réglateurs de ces plans.
L'effect combiné 4'une meilleure coordination de la planification municipale
et du pouvoir d'acquisition (foncidre) d= 1'AFH, a 3té d'encourager des projets
d'habitation de cofit modéré, soigneusement adaptés aux besoins et prévisions
d'accroissement des principaux centres urbains de la nation.

Le traitement des aspects de planification et de réservation fonciére
du probléme de 1l'habitat a &té complétéd par la réorganisation de la SNIT en unre
institution d'orientation régionale plus productive et Jjouissant d'un meilleur
contrdle des dépenses. La participation du secteur privé a été encouragée
depuis 1974 par la mise en vigucur des lois autorisant un régime fiscal favorable
et des subveniions & 1'intéré&t pour les compagnies de développsment foncier
disposées & produire les types d'habitation considérés comme &tant les plus
nécessaires par les plans nationaux de développement.

Le financement pour 1l'achat d'habitations par les particuliers
de méme que par les exploitants fut coordonné et rendu plus accessible par la
création en 1974 de la CNEL qui est non seulement subventionnée par le gouverne-
ment, mais de plus peut attirer 1'épargne du secteur privé.

En plus des programmes gouvernementaux destinés & accdlérer la pro-
duction des unités, des efforts furent effectués en vue d'améliorer la capacité
des gouvernements municipaux pour préparer les facilités publiques de base
nécessaires. &n 1975 le gouvernement nationel acquitta l1la totalité aes dettes
municipales et renforga les programmes gsusceptibles diapporter des améliorations
budgétaires et un meilleur financement des services municipaux. L'ONAS fut
également créé pour analyser le probléme de la collecte et du traitement des
eaux usées. En fait, les études de 1'UNAS servent de lien entre le développement
municipal et les considérations de canalisation d'eau et des systémes d'égouts.

La base institutionnelle pour un effort beaucoup plus accentué d'amélic-
ration des conditions du secteur de 1'habitat a Até renforcée, mais les institutions
ainsi que les programmes sont trés récentes. Il semble probable qu'une partie
importante de la période du Véme Plan sera consacrée & déméler les relations
institutionnelles et les effets des programmes. Certains problémes ont déja
été reconnus:

a) la prédominance de Tunis dans les résultats

b) 1'absence de programmes destinés aux populations urbaines non-
salariées de faibles revenus

¢) 1l'impact du colit élevé de la propriété fonciére sur les projets
de cofit réduit

d) la difficulté d'attirer les promoteurs privés aux projets dont
le colt est inférieur & 5.000 D. ($12.000) par unité
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e) la lacune qui existe entre le systéme actuel d'égouts et une
solution suffisante

f) le besoin grandissant d'intervention publique dans les projets
dirigés vers les familles de revenus modestes ou faibles,

I1 faut s'attindre & voir coaverger le processus de développemrent du VIéme
Plan sur les problémes ci-dessus, et d'autres; il sera probablement entamé

en 1979.

2. L'étendue du besoin

Le secteur de l'habitat couvre & l'heure actuelle i 3,2% du PIB.
Il est la cible de 14% des investissements du Véme Plan. Quel est 1'effort
requis pour assurer un niveau de vie qui permettra & tous les tunisiens de
bénéficier d'un habitat offrant un minimum de sécurité et d'hygiéne? Une
matrice a été &tablie pour tenter de répondre tant bien que mal 3 cette ques-
tion, du moins en théorie.

a. Logement dans l'agglomération tunisienne

La matrice reprise au Tableau 25a permet d'analyser un certain
nombre d'options pour une certaine période, disons 1975-1985. Nous supposons
(Tableaux 25b et 26) que la population de Tunis s'accroit de 2% par an, c'est-
d~dire que 1'égalité de le répartition reste inchangée. Le taux annuel de
détérioration des logements est de 0,5% pour H 4/5; 1,0% pour H 3; 1,5% pour
H 2; et 2,0% pour H 1. Il en résulte qu'il y aura en 1975, 202.030 ménages,
et un reliquat de 85.600 unités datant du stock de 1975.

Si rien n'avait &té construit pendant cette décennie, l'indice
du logement diminuerait de moitié & 40. Comme on peut constater au Tableau
25b, pratiquement personne ne se trouve "sur la diagonale", dans le genre
d'habitation qu'il est disposé & payer, et 69.000 ménages supplémentaires
devraient & présent cohabiter ou vivre dans des conditions inférieures ou de X
surpeuplement. En tout, S5T,7% seraient dans des logements HO. Ce n'est heureuse-
ment pas le cas.

A l'autre extréme, nous pouvons observer les implications de
programmes plagant chaque ménage dans, au minimum, un logement bon marché
de base H2, avec sur la diagonale les ménages dont le revenu dépasse 183 D.
(pouvoir d'achat 1975;. Le Tableau 26 illustre cette situation. La rangée
du bas montre le nombre d'habitations devant &tre construites ou reconditionnées,
157.000 au total (approximativement 12.200 unités la premiedre année, et 20.200
la derniére). De celles-ci, 73.,6% sont des H 2 dont le colit en 1975 aurait
été de 2.000 D.

Le cofit du programme de construction (sans infrastructure)
se serait chiffré & 500 millions D. Environ 84% de ce montant proviendrait
en définitive de 1'amortissement du prét par l'occupan:. Les 16% restants,
soit 80 millions D. devraient suppléer les traites des ménages FO et Fl, dont
les revenus mensuels sont inférieurs a4 92 D. La somme cumulative du PIB
tunisien de 1976 a 1985, en supposant un taux de croissance foncidre de 5,27,
se chiffrerait & 23.300 millions D. ($56 milliards). Le montant requis pour
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TABLEAU 25a

SOMMATRE DE LA STITUATION DE L'HABITAT DANS LE DISTRICT DE TUNIS,1975

VENTTLATION DES MENAGES PAR REVENU ET HABITATIONS

PAR QUALITE~
“ Habitations Hy | Hy | Hj Hys | |zp Indice
Ménages. i Substan. Mini- |Fonde~ | Econo- |Bon
(revenu mensue1)-‘ Temp. mal mental mique de Luxe
‘Moins N
Fo de 46D 28.900 28.900 -
~
N
F1 46-91 D 18.280 27.870 46,150 80
. 31,3%
: N
Fo 92-183 D 21.520 {22,860 4k, 380 76
30,1%
F3  184-367 D 2.500 |16.670 19.170 93
13,0%
Fu/5 368 D ou 1.910 | 6,930 8.8L0 89
plus
Iy 49.390 [25.360 TOTAL 81
32,0% 33,5% | 17,2% |12,6% L,7% | 11b7,4ko
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TABLEAU 251

SOMMAIRE HYPQTHETIQUE DE L'HABITAT EN TUNIS, 1985

EN_ASSUMANT RIEN DE CONSTRUCTION PENDANT 1976-85.

\\\\Effitations Hy H, Hy Hy Hys  ||Zp Indice
Ménages
(revenu mensuel)
Fyp  Moins de 46 D 22.380 22,380 --
11,12
F, 46-91 D 52.960‘\\‘-_ 52.960{ -~
N\ 26,2%
Fa 92-183D 41.138] 20.732; -- 61.8701) 33
\ 30,6%
N
F3  184L-367 D 19.623| 21.667| == 41.290(f 38
20,49
Fi/5 368 D ou plus 136 | 16.803 6.591 {| 23.530l 64
' 11,6%
Ly 116.478]  L40.355| 21.803( 16.803 6.591 |[202.030 ko
5T+5% 20,0% 10,8% 8,3% | 3,3%
Restant mj - 40.355] 21.803| 16.803 6.591 SOMME
85.552

~ Batir Dy
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TABLEAU 26

SOMMAIRE HYPOTHETIQUE DE L'HABITAT EN TUNISIE, 1985

EN_ASSUMANT QUE TOUS MENAGES ONT DE LOGEMENT ADEQUAT

Habitations 12 U3 Hys ” Iy || Indice
Ménages .
(revenu mensuel)
NG
Moins
Fo de 46 D 22,380 22.380 100+
11,19
F, 46-91 p 52.960 52,960 100+
26,2%
N
Fy 92-183 D 61870 61. 870 100
N\ 30,6%
~
F3 184-367 D 41.290 k1. 290 100
N 20, 4%
Fi/5 368 Doy plus 23.530] 23.530 100
N\l 11,6%
Ly 137.210 [ 41,290 | 23,530][202. 030 100+
67,9% | 20,47 11,6%
Restants Hy 21.803| 16.803| 6.501 SOMME
45,197
.B&tir ou Améliorer J 115 .407 | 24 487 16.939 SOMME
73.6% 115.6% 10.8% 156.833




le logement du district de Tunis, ainsi qu'il est estimé ci-dessous, serait
2,1% de ce total, soit 489 millions D. ($1,2 milliards).

b. Logements urbains en dehors du District de Tunis

Etant donné& un accroissement démographique de 3,2% de 1975 a 1985,
le nombre des mfnages urbains en dehors de Tunis devrait atteindre 422.099.
Une augmentation du revenu devrait résultar de leur répa.tition parmi les caté-
gories précédentes indiqué€es au Tablean 27.  Les cadres indiquent la réparti-
tion des ménages par habitation; si 1l'on en construit suffisamment pour placer
tout le monde sur la diagonale, ou du moins dans des logements H2. Des 346.000
wmités qui devraient &tre construites em 10 ans, 95% devraient &tre du type H2.
Le codt total serait de 7U47,2 millions D., soit 3,2% du PIB tunisien cumulatif

de 1976 a 1985.

c. Logements ruraux

On s'attend en général & un accroissement annuel de 1,3% des ménages
ruraux de 1975 & 1985, L'augmentation du chiffre net des ménages sera de
76.%00. S'il faut leur fournir i tous des logements minimaux et si 1'on doit
remplacer L67.000 logements actuels inférieurs, 543.400 wmités seront requises.
Au colit de 1.000 D. chacune, 543.4 millions D. seront requis. Ceci &quivaut &
2,3% du PIB cumulatif de 1976 a 1985.

d. Sommaire

Il faut se souvenir, en plus de 1'hypothése adoptée en ce qui concerne
les objectifs tunisiens, que des dinars 1975 ont £té€ utilis&s. Bien que la valeur
du dinar changera, les proportions du PIB impliquées dans cette analyse resteront
les mémes. L'analyse ne considsre Pas non plus le produit alternatif perdu par le
detournement de terres antérieurement utilisdes d d'autres fins.
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TABLEAU 27

SOMMATRE HYPOTHETIQUE DE L'HABITAT URBAIN

AU DEHORS DU DISTRICT DE TUNIS, 1985

En Assument que Tous Ménages ont de Logement Adéquat

Habitations Hy Hy Hy i3 By /5 H I Indice

Ménages

(revenu mensuel

F, Moins de 46 D N 128,7 128,7 100+
0 \ J

30,47
~
F, 146-91 D N 152,1 152,1 100+
l 9 ~ . 1 36 .6%
N

F, 022183 D 102,4 102,k 100

2 ' ~ 2&.5%

F, 183-367 D 30,4 30, b 100

; N 1.2%

AN

F 368 D ou plus 9,3 9,3 100
4/s up > 2 37

Iy 383,2 30,k [ 9,3 |luezg 100
Restants Hy (50.4)] 54,2 146 7,7 76,5 somE |
Batir Dy- 329,0 15,8 | 1,6 346,4 soMME
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TABLEAU 28

TRANCHE DU PIB REQUISE POUR DES STRUCTURES HABITABLES, 1976-85

Tunis, tous sur dijagonale ou dans logements H2 2,1
Autres communautés urbaines, méme cas 3,2
Régions rurales - logements minimum H1 pour tous 2,3
Total 7,6

Une tranche de 7,6% du PIB pour le logement par décennie est tras
considérable, mais pas sans précédent. Il est significatif que Tunis doive
recevoir 28,4% du total ou 39,6% de la construction des logements urbains.

Si les planificateurs de 1l'économie estiment que T,6% est une proportion
trop &levée, les autorités du logement et les entrepreneurs auront toujours
peut-&tre & accepter un chiffre moindre, disons 5%. Si Tunis en regoit une
partie de 28,4%, celle~ci équivaudrait a 1,4% du PIB ou 326 millions D.

Méme avec 326 mil. ‘ons D., il est encore possible de batir ou
d'améliorer 156.800 unités de . gement mais dont une proportion plus élevée
devrait &ire de base, comme 1'indique le Tableau 29. L'indice du logement
pourrait croitre jusqu'd environ 85 seulement du fait que la plupart des familles
dont les revenus mensuels dépassent 183 D. seraient placées i gauche de la
diagonale. Tout édifice supplémentaire pour ces familles devrait &tre compensé
en laissant des familles pauvres dans des logements Hl (minimum) ou pire.
Cependant, si rien n'est bati pour les familles.plus affluentes H4/S, celles-ci
dépenseront vraisemblement davantage pour des articles moins intensifs en
main-d'oeuvre et davantage en importations que le logement. Il est également
probable que ces familles feront monter, au detriment des classes moyennes,
le prix des logements de qualité inférieure dans lesquels elles devront habiter.
Aucune de ces alternatives ne semble &tre souhaitable.

On peut enfin s'attendre & ce que la migration vers les villes
continue & faire pression sur les disponibilités urbaines de logement. Le
Véme Plan s'efforce d'améliorer les conditions prévalentes dans les villes
secondaires afin que Tunis soit moins atteinte que précédemment. On n'attend
néanmoins aucun changement dramatique dans les tendances générales.

a. Generation d'empnloi & l'escele nationale

Les Quatriéme et Cinquiéme Plans devraient produire ensemble
198.000 unités de logement. Si ce rythme d'expansion se poursuit, les deux
Plans réunis pourraient produire 339.000 unit&s. Les estimations &tablies
par ailleurs dans le présent rapport permettent de penser que, sans méme dé-
doubler les ménages, 503,000 unités seront nécessaires d'iei dix ans, dans les
seules zones urbaines, si chacun doit pouvoir vivre dans un logement correspondant
au moins & la catégorie "cofit modeste ordinaire" (H2). En 1'absence d'un
programme de construction ou d'aménagements, il faudra aussi s'attendre, dés
1985, & une pénurie au niveau des hapitations rurales de qualité satisfaisante
(H1 minimal), & raison de 543.000 unités. Construire les logements ruraux
et urbains en question absorberait T,4% du PIB pendant dix ans, au lieu des
3,6% a2lloués ces dernidres années.



TABLEAU 29

SOMMATRE HYPOTHETIQUE DE L'HABITAT EN TUNISIE, 1985

En As/sgzmé.ﬂt Une Contrainte Cumulative d'Investissement
de TD.326 Millions ou 1,4% qu PIB

,r/," 1

N Habitations Ty g fp H3 fl /5 Ip Tndice
‘ ,.--Ménagk
" (revenu mensuel)\\
Fy Moins de 46 D N 22 .380 22.380| 100+
AN P
S ll ’l/d
AN
F; L46-91 D ~ | 52960 52.960 100+
h 26 ,2%
N
Fo 92-183 D 61 .870 61,870 100+
~ 30,6%
F3 183-367 D 35.186 | 6.104 41,290 57
N 20,47
Fi/s 368 D + 16939 | 6.591 || 23.53q|  6u
NI11,6%
Iy 172396 [ 23.043 | 6.591 ||202.920 85+
Restents H, 21.803]16.803| 6.591[] 8s5.552 SOMME
Batir Dy 150,593 | 6.240 156. 833 SOMME
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En 1975, un montant total de 147 millions D. a &t& consacré 3
la valeur ajoutée au niveau des matériaux de construction, et, dans le cas
de l'industrie du batiment, il s'est agit de 8,5% du PIB total. Dans la mesure
ol le logement s'attrivue 3,6% du PI3, il a donné lieu 3 L2% de la production
et de l'emploi qu'enregistre le batiment. ILas estimations du Cinquidme Plan
orévoient que 21.000 emplois supplémentaires seront craés dans le domaine de
la construction. S'il faut compter que 42% de ceux-ci s'adressent au logement,
il s'agit donc de 13.000 emplois. On peut s'attendre 3 veoir un supplément
de 1.300 emplois affecter les matériaux de construction, soit 14,300 offres
en tout. Ce dernier chiffre est i comparer aux Juelque 53.000 ouvriers occupds,
en 1975, a construire des habitations et fabriquer leur matdriaux. Une autre
série d'employds, 10.000 & 20.000 cette fois, ont pu se charger de la fabri-
cation des matériaux et des carburants dont se composent les matériaux de
construction eux-mémes, de leur transport, et de toutes les tdches qui sont
indirectement des sources d'emploi infinies. ILes études effectudes au Mexique
et ailleurs ont montré que, dans 1= batiment, pour chaque emploi de chantier,
approximativement un demi emploi est créé i un autre niveau.

Si tous ces chiffres assez spéculatifs sont grourés, nous aboutissons
a4 la conclusion que, directement ou indirectement, la construction associde
& l'habitat devrait employer 90.000 ouvrisrs par an au cours du Cinguiéme
Plan.  Doubler le volume d'offres ne relévera pas l'emploi national dans les
mémes proportions, &tant donné qu'une plus forte production de logements se
traduirait probablement par une moindre production d'autres biens. Mais
l'on assistera & une expansion significative puisque la construction peut
Taire appel & des ressources Jusqu'ici inutilisées. Celles-ci sont susceptibles
d'8tre plus aisément mobilisées pour les besoins de la construction car ce
domaine peut-8tre moins fortement axé sur les capitaux et les imrortations.
Il serait dés lors erroné d'adopter des méthodes’ de construction qui requiérent
un haut degré de mécanisation ou une forte proportion de composantes importées.

On doit aussi se méfier des arguments qui orétendent que les pénuries
du logement puissent se résoudre plus rapidement si les habitations sont baties
g un rythme plus accéléré. Le nombre de Jours consacrés & chaque unité importe
moins que le nombre total des unités baties chaque année, méme si chaque unité
se construit lentement. Si une technologie de construction qui utilise grande
quantité de main d'oceuvre produit des unités moins cofiteuses, alors le pays peut
se permettre d'en construire davantage et une parte donnée du PIB créera plus
d'unités. Des hauts niveaux de mechanisation et de components importés a fin de
réduire le temps nécessaire pour la construction constituent un usage des res-
sources peu recommandé, &tant donné les problémes de chémage.

b. Création d'emplois tributaires des programmes de logement
destinés aux familles dont les revenus sont inférisurs
d la médiane.

L'évaluation de 1'emploi généré per une relativement petite
vpartis du programme de logement national oblige i relier entre eux quelques
faits et nombre d'hypothdses. Le programme provogque-t-il une trés nette
évolution dans la mesure ol un habitat doté des caractéristiques dtablies
4 cet effet ne serait pas réalisé an d'autres circonstances? La part des déprenses
P P ~ ] . : - -~ o N - N ~
reservee a l'administration et aux achats fonciers donne-t-elle lieu & de
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nouveaux emplois? Si le tiers du crédit payable en devises peut servir a
des fins non associées aux programmes de logement, quel supplément d'emplois
résulte-t-il de 1'usage qui en est fait?

Supposons que $30 millions (12,3 millions D.) sont disponibles,
dont $21,5 millions ( 9 millions D.) sont affectés a 1'aménagement des sites,
la construction de nouvelles structures et la réhabilitation d'un certain
nombre d'anciennes. Il est plausible qu'un tiers des fonds soit consacré
aux salaires, c'est-a-dire 3 millions D. Si la combinaison de deux ouvriers
non qualifiés et d'un ouvrier qualifié vaut 2.400 D. (200 D. par mois), la
construction offrira 3.750 nouveaux emplois.

Environ 20% des 6 millions D. dépensés pour les matériaux de
construction couvriront vraisemblablement les salaires, y compris les pro-
duits servant & la fabrication des matériaux, etc. Il faut donc ‘chiffrer
les sulaires & 1,2 millions D. Si trois ouvriers employés dans ces secteurs
gagnent 2.700 D. ( 225 D. par mois), nous obtenons 1.333 emplois. La somme
des deux montants calculés donne 5.083 emplois, ce gui revient & dire cing
mille en chiffre rond; il ne s'agit d'un gain net que si les ouvriers étaient
tous inemployés auparavant.

Une autre incidence qu'exercera directement le programme du biti-
ment pourrait consister & fournir un suppiment de 8 millions p. au niveau
des revenus, ceci a4 travers les effets multiplicateurs. Une partie de la
hausse pourrait mobiliser des ressources inutilisées, notamment la main-
d'oeuvre en chdémage, un tiers éventuellement. Il en résulterait 3.000 autres
nouveaux emplois, mais ce chiffre tient nettement de la spéculation.

D. BSysteme de fourniture de 1'habitat: perspectives d'avenir

1. Quel prix unitaire les groupes visés peuvent-ils se permettre

de payer?

A l'heure actuelle, les unités les plus avantageuses qu'offre le
marché, moyennant des prix qui refldtent plus ou moins la totalité du
colit commercial, sont celles qui sont baties dans le cadre du programme de
logement réalisé dans les villes cdtidres au sud de Sousse, et au cours
de réalisation dans d'autres gouvernorats, moyennant un financement con-
senti par 1'AID. Les unités en question s'assortissent de prix approchant
des 2.300 D. ($5.500). Aprés déduction des 270 D. de subvention unitaire
normalement appliquée par 1'Etat, elles s'offrent & l'acquireur moyennant
la somme de 2.030 D. ($4.850). Des données ainsi établies servent de fondement
& l'analyse des programmes qui pourraient concerner la population visée.
Les autorités tunisiennes s'intéressent trés sérieusement aux programmes qui
auront pour résultat soit une construction de moindre cofit soit des modalités
de financement plus souples.

L'incidence la plus immédiate que vaudront les efforts mentionnés
se manifeste dans les programmes financiers actuellement offerts au public.
Les moyens les moins onéreux d'accéder & la propriétd d'un logement par
l'entremise des institutions en place sont ceux que fournit le programme
de logement rural. Ainsi qu'il a été& précisé plus haut, le programme en
question est destiné 3 produire la plus grande proportion d'unités baties
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durant le Cingquiéme Plan: 40.000, soit 32% du total. Le programme rural
présente un intérét particulier dans ce sens que dens certains cas, les

unités se construisent dans les environs immédiats des ;1m1tes municipales

et constituent donc en fait un complément des capacités de logement parti-
culidres 4 la zone municipale. Les conditions régissant l'achat d'un logement
offert par ce nrogramme comprennent le fait de ne pas &tre propriétaire

d'une habitation "décente" Cette modalité permet & certaines familles &
présent établies dans les zones urbaines d'&tre habilitdes i acquérir une
unité de type rural.

Lorsqu'elles sont bdties dans le cadre d'un programme de la SNIT,
les unités cofitent entre 1.300 D. et 1.600 D.($3.120 - $3.840). Elles ne
sont pas reliées aux V.R.D., cependant certains lotissements sont équipés
en vue de leur branchement futur. Le terrain s'acquiert moyennant une charge
minimale. Le prix de vente appliqué fait l'objet d'une subvention chiffrée
4 27C D. par unité et, d'une subvention au titre du programme de développement
rural, allant Jusqu' a 300 D. - montants qui réduisent d'autant le prix de
vente. Un prét fixé & 640 D. et assorti d'un terme de 15 ans mais d'aucun
intérét raménera l'acompte que doit verser l'acquérsur & 390 D. (pour
l'unité &valuée 4 1.600 D.) soit 247 du cofit unitaire. Les paiement mensuels
4 acquitter dans ce cas s'éléveraient 4 4 D. ($10), niveau que peuvent
se permettre pratiquement tous les acquéreurs. L'Etat intervient dans le
programme rural & raison de 75% du colit applicable aux unités produites au
titre de ce méme programme.

En 1976, les responsables du secteur du logement ont remarqué
qu'un écart se creusait entre le marché du programme rural et celui qui
correspond au niveau immédiatement supérieur, dit "suburbain" ou unité cen-
trale. A l'origine, les programmes de la CNEL comportaient des options
permettant aux familles d'épargner d'aussi petites sommes que 7 D. ($7)
par mois. Des plans de ce genre menaient & l'achat d'unitds au bout de
quatre ans d'épargne, le collt unitaire approximatif &étent chiffré 2 1,400 D.
($3.360), ceci moyennant des versements mensuels de 1'ordre de 8 D. (Les
modalités attachées aux préts de la CNEL correspondent 4 un intérét de 4 ,5%
et un terme de 10 ans). Dans la mesure ol des unités de ce gZenre ne se
construisaient pas (en fait, dans la région de Tunis, qui est le lieu de
résidence de la majorité des épargnants affiliés i la CNEL, rien ne pouvait
s'obtenir au~-dessous de 3.000 D., il devint évident que ces catégories modestes
étaient irréalisables, et que le redressement & opérer devait &tre d'ordre
financier. Le FOPROLOS a été congu en vue d'y pourvoir, élargissant de ce
fait le réle que Joue 1l'Etat quant au financement destiné au secteur de
l'habitat. Il n'emp&che que ce fonds a &té cres pour les besoins exclusifs
des ouvriers salariés et le prét qu'il leur consent est destiné & couvrir
l'achat d'une unité valant 3.500 D. ($7.6L40) de telle sorte que l'dcart
qui affectait les options de logement est encore ressenti par les familles
non salariées dont les revenus sont les plus faibles par rapport a la grille
des revenus urbains.

Quel type de prét peut-il &tre honoré par des familles dotées
de revenus médians? Les estimations de 1978 chiffrent la médiane mensuelle
de revenus familiaux & 115 D. pour Tunis, 71 D. pour Sfax, Sousse, Bizerte
et Gabes, et 83 D. pour le reste des villes. Le Tableau 30 compare les
différentes valeurs unitaires correspondant aux différents niveau de revenus



TABLEAU 30
COMPARAISON DU POUVOLi D'ACHAT DE L'UNITE DE_LOGEMENT D'

APRES DES DIFFEREN{S SCHEMAS DE FINANCEMENT

Localité et Niveau
du Revenu Mensuel
Familial (1978 EST.)

CONDITIONS DES PROGRAMMES FINANCIERS

A
CNEL Programmes

e 'OPROLOS-Voir Salaire Mini-

en ovas

® Contrats d'Epargne - 30% du

revenu max. pour 1l'habitat;
prét de 10 ans; L4.5% intéret
[contrat d'épargne L4 ans)
33% acompte

B
Programme H}bothétique
25% de revenu max. pour 1l'habitat;
8,5% intérét; 10% acompte; prét
de 15 ans

C
CNEL Programme
Dimension du prét si le taux
d'intérét &tait augmenté i 8,5%
et la maturité était fixée i 15
ans.

Pret Acom- Prix Sub- Cofit: Pret Acompte Colit par Uni- Pret % CHG de A
pte de ven- Unité (en Dinars) té Compiéte
Vente tion Complé-
G.T. te
Tunis (médian) 115D. 3329 1665 Logk 270  526L 2920 324 324Y 3503 +5%
Sfax, Sousse, Bizerte,
Gabes (médian) T1D. 2055 1028 3083 270 3353 1803 200 2003 2163 +57% ___
1
Médian pour tous les s
autres régions urbaines B
83 D. 2h03 1202 3605 270 3875 2107 234 2341 2529 +5% o
Famille dotée de 15% 1939 970 2909 270 3179 1701 189 1890 2041 +5%
le salaire minimal 67D. 2800% 5h0 3340 270 3600
Salaire Minimal, 4k.5 Dp|1288 64k 1932 2202 1130 125 1255 1356 +57%
2800* 540 3340 270 3610

¥ FOPROLOS, 5L0 D., Acompte, 280 D., Pré&t 15 ans 3 3%.

s

-

Paiements, 19 D., sont 45% du revenu LL 5 D. et 28% du niveau 67D.



- 102 -

médians, aussi bien qu'aux familles dont les revenus représentent le salaire
industriel minimal, scit 150% du traitement. Les calculs rendent 3vidente
l'incidence des programmes publics sur la possibilité de financer 1'achat
d'une habitation. Ces calculs montrent nettement que les logements &volutifs
actuellement vendus 3 l'extérisur de Tunis, 3 raison de 2.000 D. =t 2.500 D.,
s'ajustent uniquement aux plafonds &tatlis par la médianne.

Les racteurs restrictirs, dans l'hypothése d'une politique officielle
valable pour le long terme, tiennent 4 la guantiié produite, 1'exclusicn
des travailleurs non salarids, 2t les niveaux &levés des acomptes. S'ii
2st entendu que le tunisien 2st par nature enclin i consentir de grands
sacrifices financiers pour pouvoir posséder une habitat*on, il semble néan-
mojins que le processus d'accumulation des capitaux nécessaires ne soit pas
aisé étant donné son revenu de 670 D. et la charge d'une famille nombreuse.
Cet état de chose a &té pris en compte par l'élaboration du FOPROLOS qui
requiert un acompte dquivalant i 16% du prix de vente (157 du coflt unitaire

réel).

Les contraintes associées & la quantité d'unités produites et &
l'exclusion des ouvriers non salarifs sont examinées plus loin. A suppcser
que l'on réduise l'acompte de fagon substantielle, l'achet devenant par
12 plus accessible, et que le calcul relati au tourcentage du revenu utilisé
soit maintenu & 25%, (montant assez proche des constatations statistiques
effectuées par les &tudes swur les frais de logement d&j3 mentionnés) les
résultats obtenus (cf. Section B du Tableau 30) indiquent que l'unité
évolutive chiffrde i 2.000 D. (déduction faite de la subvention fixée i
270 D.), que l'on produit actuellement, se conformera au plafond du revenu
inférieur 4 la médiane 'excepté dans la zone métropolitaine de Tunis. Ce
genre d'analyse hypothétique du marché pousse & croire que si l'aceds au
marché du logement doit &tre facilité et que les pouvoirs publics doivent
se concentrer plus directement sur les problémes plus graves, il ccnviendra
que les autorités encouragent la production d'une unit3 dont le colt réel
ne s'acarte guére des 2.000 D. calculés.

Une autre approche applicable i l'analyse du wrobleme examine le
montant des subventions accordées et le probléme de l'inflation. 3ien
que l'intéradt 7ixé i 8,5% soit voisin des taux qu'apolique le marché actuelle-
ment, il se peut qu'il ne se justifie pas sur le plan du long terme particu-
lier 4 l'hyvothéque qui nous intéresse. L'inflation est chiffrde 2 67
par an, selon des estimations Drudentes, quoique certains axperts ont signalé
qu'elle peut paraitre plus accentude. L'analyse qui suit compare des taux
établis 4 10% & celui de 5%, approximation du taux subventionné actuellement
en vigueur. Le résultat important qui ressort de l'analyse est I'incidence
exercée sur la subvention, et le montant des préts si l'on envisage les
différentes optionms.

Yous effectuerons, pour commencer, cette évaluation pour une struc-
ture qu'il est possible de batir au titre de préts assortis de diverses
uaturités 2t modalité&s de recouvrement Dans la mesure ol le colt du tarrain

arie d'aprés l'importance des v1lles, son inclusion ne servirait qu'i rendre
confuse l'analyse de ce cu'il convient de concewvoir Confo"memnnt aUxX ob-
servations d&j2 rapportées, nous suproserons que l=s ménages sont préts a
payer 19,3% de leurs revenus pour la structure. Dans l= District de Tunis,

-

ce pourcentage correspond & un meximum de 22,200 D. pour les {amilles qui
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touchent 115 D., médiane de revenue probable, et seulement 8.7 D. 5'il
s'agit d'individus ne gagnant pas plus que le salaire minimal.

81 le colt d'opportunité du capital que connait la Tunisie est
4 peu prés de 10% et si les ménages sont disposés & payer le méme taux, leurs
dépenses de logement ne freinent pas le développement du pays. Mais & ce
taux, assorti d'une maturité fixée & dix ans, ainsi que le montre le Tableau 31,
méme les familles établies & Tunis et dotées de revenus moyens, n'obtiendront
qu'un prét de 1.636 D. Afir de servir de fagon efficace ceux qui se situent
au-dessous de la tranche de pourcentage équivalant & 50%, 1.300 D. seraient
plus appropriés. Etant donné le taux d'intérét de 5% par an, la valeur
actuelle des paiements mensuels enregistre une hausse de 25,6%. Cette diffé-
rence est en réalité le montant d'un subvention. Au niveau du revenu chiffré
& 115 D. ceci #quivaudrait & un prét de 1.636 D. assorti d'un intérét de
10% et d'un don de 420 D.

Ce don peut &tre supprimé en portant tout simplement le terme
d'amortissemen. & 15 ans. Le plafond d'un prét applicable & une unité de
logement équivaudrait & 2.025 D. Pour &tre siir d'atteindre des niveaux
bien inférieurs 4 la médiane, il convient cependant de ne pas dépasser 1.600 D./
logement (sans terrain) dans le district, 1.200 D./logement dans d'autres
villes, et 800 D./logement rural.

Nombre de pays, industrialisés aussi bien qu'en développement,
ont admis que le financement hypothécaire doit surmonter le probleme in-
traitable et mondial de 1'inflation. Le relévement des prix signifie que
les taux d'intérét réels sont moins importants qu'ils ne le paraissent,
peut-&tre méme négatifs. Par ailleurs, la majoration des niveaux de revenus
signifient que les ménages tributaires de paiements fixes consacrent =au loge-
ment des montants moindres qu'ils ne peuvent ou souhaitent y affacter.

Diverses maniéres de faire face au probléme en question ont &été
mises au point. Leur principe se fonde sur une correction de la proportion
des paiements effectués mensuellement, lesquels sont relevés soit conformément
8 la hausse des prix soit en fonction d'une part fixe du revenu. Une autre

-~ -~ . -~ ' . . ~ . -
méthode détermine & l'avance la majoration annuelle 3§ appliquer. Les lignes
3, 4, 7T et 8 du Tableau 31 présentent 1'impact sur la valeur originelle
d'un prét si les paiements mensuels s'augmentent de 6% chaque année.

Dans la ligne T on peut voir 1'impact de ces augmentations de
6% sur une hypothéque de 15 années & 10%. Avec un paiement fixé on arrive
a acheter un logement qui a une valeur L40% plus haute sans subvention. En
autres mots, ce logement est accessible & vne famille d'un revenu 29% plus
bas. A Tunis on pourra financier des structures de 2.200 D., dans les autres
villes des structures 1.700 D. et dans la campagne des structures de 1.100 D.
sans décapitaliser les institutions financidres.
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TABLEAU 31

. DE. REVENUE, TAUX D'INTERET, DELAIS DE REMBOURSEMENT ET TAUX D

E- REMBOURSEMENT

NOTE: On suppose que la part du revenu mensuel qui est affectde 3 la structure
sans le site est de 19,3 pour cent.

Si le site vaut un Ltiers de -

Plus et s'il n'y a pas d'acompte, le total des versements mensuels

atteindrait 25,7 peur cent.

ce total s'établirait i 29 pour cent du revenu.

Si le site vaut 50 pour cent de la structure,

REVENU MENSUEL DES MENAGE: =Y DINARS

£ ow o onnoP

o 9 O W

115 91 68 L5
AMORTISSEMENT SUR 10 AYNS
Intérét Augmentation Hausse de la
% annuelle du valeur de la
versement subvention '
mensuel supposée Valeur we la Structure
7 3
10 0 0 1636 1295 960 6ko 1.
5 0 25,7 2056 1627 1207 805 2.
10 6 0 2061 1631 1211 807 3.
5 6 29,2 2663 2108 1563 1o0L2 L.
AMORTISSEMENT SUR 15 ANS
10 0 0 2025 1603 1188 792 5
5 0 36,6 2765 | 2188 | 1623 1082 5.
10 6 0 2836 22l5 1665 1110 T.
5 6 43,k 4e68 | 3219 | 2388 1592 8.
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2. Analyse des Programmes Financiers

Pour suivre la discussion des aspects financiers on considére
l'intervention du gouvernement. La subvention de 270 D. pour chaque unité
peul avoir un impact important sur le marché des logements de moins de 3.000 D.
de cofit. @a pourra étre considéré comme pourcentage du paiement initial.

81 ce paiement est établi comme 20% du coiit total, le 270 D. pourra jouer
ie role d'un 10% du paiement pour un logement de 2.800 D., permettant &
l'acquéreur de verser uniquement 10%. Pour le logement de 2.300 D., les
rela;ions sont 12% et 8%. Pour 1'unité de 2.000 D. le gouvernement paie
13,5%.

Deux points méritent cown-idération:

a. ILe cofit réel de 1'unité devrait &tre de telle sorte que
personne ne soit génée par les cofits effectifs de construction ou par la
valeur effective de l'unité.

Un exemple de ce probléme aujourd'hui est celui de la subven-
tion de 270 D. qui compense effectivement le cofit d'administration et de
financement de la SNIT pour les unités & coufit modéré alors que le grand
pPublic suppose que le prix de vente de ces unités inclut un pourcentage élevé
des frais de la société (bénéfices, frais généraux, etc.).

b. La subvention de 270 D. devrait &tre allouée uniquement
aux niveaux les plus bas et les plus difficiles du marché de 1'habitat.
Le gouvernement a reconnu récemment que cette subvention n'a vraisemblable-
ment pas d'incidence sur le marché lorsque le cofit des unités excdde 5.000 D.
A ces niveaux 13, les acheteurs remplissent déji les modalités d'emprunt
(contrats d'épargne, acompte d'un tiers, taux d'intérét souvent plus élevés,
& savoir 6 ou 7 pour cent) et ils ne renonceront pas a l'acquisition dont
le coflit s'éléve & 270 D. en plus.

La subvention de 1% du taux d'intérét, et le nouveau programme
FOPROLOS, témoignent non seulement de la volonté du Gouvernement tunisien
d'encourager les habitants & devenir propriétaires, mais Sgalement & la
politique suivie par le gouvernement qui consiste & faire accorder le coiit
du logement aux possibilités d'épargne. Mais il est difficile de comprendre
le rdle de la subvention de 1% quand le taux d'intérét officiel de 5,5 pour
cent refléte lui-méme une intervention considérable de 1'Etat.

Bien que la subvention réduisse les cofits pour 1'acquéreur, ca
n'aide pas & la CNEL le développement d'une base financiére forte et indé-
pendante de l'assistance du trésor national. A 1'heure actuelle, le cofit des
fonds qu'octroie la CNEL varie. OQutre son capital de base, elle verse 4 pour
cent sur les contrats d'épargne et 8,3 pour cent environ sur les préts HG. A
ce jour. les principales activités de pré&t de la Banque lui ont rapporté 7 pour
cent. Bien qu'on ne dispose pas encore des états financiers complets de 1l'in-
stitution pour 1976 et 1977, il semble qu'au fur et & mesure que les préts
changent pour inclure les clients ayant achevé un contrat d'épargne de 4 ans,
la CNEL aura de plus en plus recours & l'aide de 1'Etat pour financer les défi-
cits d'exploitation. Un facteur additionnel de détérioration est le taux
d'inflation de 6 pour cent.
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Bien que la CNEL contizue & compter sur des ressources d'svargne
augmentés (en tenant compte que le taux d'intérét devrait &tre fait vlus
attractif), afin d'atre plus affectif 4 la longue, elle devrait rise= 3 aug-
menter graduellement sa provre base de capitel 4 travers des opérations ren-
tables, C'est seulement dans cette Tagon que le montant de ressources fin-

ciers pour le logement tourrait arriver i des. proportions adéquates au bvesoin.

Les efforts déployés par le FOPROLOS découlent de 1'intérat portd
per le Gouvernement tunisien aux familles 3 revenu bas =t de la prise de
conscience que le contrat d'épargne standard ne permettrait pas aux clients
souscrivant dans les catégories las plus basszes (A - 7 D./mois et B -

14D, ou 2 D./mois) de mobiliser un montant suffisant pour acheter les loge-
ments & loyer tré@s mbdéré qui sont fabriqués dans la région de Tunis ol
demeuraient la plupart des premiers clients de la CNEL.

D
d

Cette prise de conscience souldve essentiellement deux problimes:

a. Quatre années d'attente c'est long lorsque l'inflation
continue et on se trouve au plancher du marché.

o. L'industrie du batiment éprouve des difficultés & concevoir
des unités pour les familles & revenu inf3rieur & la médiane

Plus inquiétant peut-&tre encore est le fait que le FOPROLOS,
malgré les efforts entrepris par l'Etat pour acheminer de l'aide aux rersonnes
d revenu trés bas, a été créé pour servir les salariés seulement. Bien
que les tesoins dans ce groupe soient considérables, les données semblent
indiquer qu'un pourcentage élevé (il vourrait atteindre Jusqu'a 50 pour
cent) des pauvres des régions urbaines n'est pas salarié et que ceux-ci sont
donc exclus du programme. :

Les premiéres experiences de la CNEL montrent clairement la viabilits
d'une telle institution dans le cadre actuel de 1'évolution du marché des capitaux
de la Tunisie. L'institution a réussi & attirer l'épargne et dumine le systéme de
fourniture du logement. I1 semble possibvle qu'2lle puisse aujourd'hui
remplacer per une rwéthode plus énergique de financemen* du logement la
colitique de prudence qui l'avait caractérisée i ses débuts. La culturs
tunisienne &tablit une assise solide pour le concept de l'épargne. Aussi
bien l'accumulation du trousseau que le rapatriement des gains obtenus 2
1l'étranger font ressortir une forte proportion 3 épargner. Il semble que la
CNEL pourrait envisager 3 bon escient de réduire ou méme d'éliminer les
conditions d'épargne de 4 & 5 ens sans courir des risques. Un tel changement
rermettrait une utilisation plus active des ressources pour l'achat ou
1'aménagement de logement et, partant, éviterait les problémes posés Par
1'inflation des cofits de construction.

L'expérience de la CHEL semble également indiguer qu'avec l'existence

d'un Ton mécanisme de financement, c'est-d-dire l'octroi de Tréts 3 long

terme pour firancer un pourcentage &levé du cofit du logement, nombreuses

sont las Tamilles en Tunisie gui sont prétes i pénétrer sur le marchs.

Cela monire qu'un programme auto-amor<issacle ds fineancement de logement
fonctiocnnera et qu'il cermetira aux pouvoirs publics d4'axer davantags son

aide sur la solution de probl2mes que l2 marché estime trids difficiles &
résoudre. On peut 2n conclure gue le Gouvernement tunisien, désireux de

créer une institution viable de Tirancemen® du logement et 4'établir las
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processus y afférents a déja atteint un stade ol certains aspects du programme
peuvent opérer indépendamment d'une aide budgétaire.

3. Analyse de l'expérience en matiére de construction du logement

a. Cofit unitaire et plan

L'unité la moins chére actuellement construite en quantité
par le secteur assisté de la Tunisie est celle d'une ou de deux piéces d'une
superficie construite d'environ 24 M2 sur une parcelle de quelgue 70 M2. Une
fois incorporée complétement dans les réseaux d'infrastructure urbaine,
cette unité cofite prés de 2.300 D. dans les grandes agglomérations urbaines
en dehors de Tunis. Cette unité dont les plans sont décrits & la Section V
est également utilisée par le programme de logement rural. Elle est donc
adaptée pour des normes d'infrastructure réduites et son prix peut se réduire
davantage du fait que les cofits des terrains dans les zones rurales sont assez
bas.

La version d'une piéce est appliquée & Gabes, Sfax et Tunis
dans le cadre du programme de logement de base de 1'AID que gére la CNEL
et exécute la SNIT. Les fonctionnaires trouvent difficile la considération
de ce modéle comme approprié pour les programmes de logement du pays, faisant
observer que l'acheteur tunisien désire acheter quelque chose de bien meilleur
que le logement ol réside la famille et que deux pidces représentent une
énorme différence. La décision finale quant & l'acceptabilité du concept
d'une piéce ne sera prise qu'une fois achevé le programme de base dans
18 mois environ.

Deux faits sont clairs. En 1975, 40% des logements du pays
étaient d'une pidce et les particuliers construisaient des pidces additionnelles
& un prix moins cher que celui des institutions. Cet ensemble de facteurs
suggére la possibilité d'offrir au marché une unitd & une seule piéce qui
pourrait ensuite &tre agrandie au fur et i mesure que les dépenses de la famille
absorbent 1l'incidence des versements effectués au titre du terrain et de
1'unité de base.

Le Ministére de l'equipement exécute divers programmes de
construction expérimentale afin d'évaluer la possibilité d'utiliser d'asutres
matériaux ou de recourir & des techniques meilleur marché pour abaisser
les colits unitaires de construction. Dans les régions rurales adjacentes
& Tunis, les fonctionnaires ont constaté que les propriétaires fonciers
construisant des logements d'une pi&ce dans le cadre de plusieurs programmes
de logement rural paraissent pouvoir obtenir une unité solide pour 1000 D.
environ. L'utilisation des bloes de ciment est & ce moment, limitée du fait
de la politique du Gouvernement tunisien favorise la production de briques
des produits locaux et surtout de limiter 1l'importation du ciment dont
la production est déficiente.

b. Terrain et infrastructures

f Le terrain et 1'infrastructure peuvent représenter

un tiers du cofit de 1'unité. Le prix du terrain est nettement moins
€levé dans le cas des propriétés situbes en dehors des limites municipales.
I1 est manifeste que c'est 1a une différence psychologique d'importance
qui semble par ailleurs exagérée lorsqu'on sait que tous les terrains situés
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dans les limites municipales ne sont pas desservis ou peuvent ne pas 1l'Ztre
dans un avenir proche par des installations publiques. Le processus de
vlanification de plus en plus efficace a sans aucun doute joué un réle im-
portant dans l'identification des terrains susceptibles d'Stre pris en con-
sidération dans les plans futurs d'infrastructure. Ces efforts sont actuelle- .
ment faits pour &tendre les pouvoirs municipaux de contrdle de la plani-
fication et du développement au-deld des limites &tablies des agglomérations

de sorte que les réseaux d'installations publiques puissent &tre mieux

congus en fonction de ce que l'on appelle aux Etats-Unis le développement
"suburbain".

Les opérations foncidres sont exBcutées de trois fagons différentes:
1'AFE achdte ( pour le développement dans un proche avenir), les "gouver-
norats’ mettent les terres déjd en leur possession & la disposition des
constructeurs de logements résidentiels et & l'intérieur des périmétres
municipaux surgissent gratuitement dans certains cas des urbanisations spon-

tanées.

L'effet de ces différentes méthodes, qui ne sont pas touteas
désirables, est sans aucun doute de réduire l'incidence du codt des terrains
pour la comsiruction de logement & bon marché. Les terrains semblent 3tre
la composante sur laguelle le Gouvernement tunisien exerce le contrdle le
plus efficece. Elle semble &galement &tre cet aspect du probléme ol 1l'inter-
vention des pouvoirs publics peut s'avérer positive avec l'effet le moins
négatif sur les rouages du marché et sur les finances de 1l'Etat.

Pour atténuer l'incidence des cofits de l'infrastructure, il
faut s'intéresser davantage i la conception des installations et & 1l'environne-
ment naturel dans lequel sont situés les projets. Pour ce qui est des projets
construits a4 distance des réseaux existants, les droits de passage reuvent
8tre le seul Tacteur dont devraient tenir compte les futurs raccords.

A l'heure actuelle, il importe de coordonner 2trcitement les
services d'8gout et d'adduction d'eau. Toutefois, les services 4d'é&gout sont
trés en retard sur ceux d'adduction d'=au quant & l'extension et au per-
factionnement du traitement. Les drojets d'aujourd'hui doivent cependant
se convertir d'installations individuelles et unitaires (fosses septiques,
puits perdus) en installations communautaires. Dans les gquartiers ou la
taille des parcelles va de T5 m@ & 400 m2, les sols devraient &tre extréme-
ment poreux pour permettre une utilisation satisfaisante des fosses de curage
par une unité sur deux. Dans ce cas 13, les puits individuels ne seraient
pas appropriés.

Lorsque le réseaux de collecte sont utilisés en raison de
1'intérét qu'il y a de les relier aux vieux réseaux municipaux existants,
il v a lieu de tenir compte de l'incidence sur la zome de réception (au
vout de la conduite). La plupart des municipalités tunisiennes relient leurs
réseaux d'8gout & un 1lit de cours d'eau qui est sec la plus grande partie
de l'année. A une &pogue ol méme les grandes villes n'ont pas une usine
de traitement appropride, il semble inadéquat d'étendre tout simplement les
réseaux de collecte et d'accroitre la volume des eaux usées cui sont dé-
posées en un endroit sans égout. Les grandes installations septiques peuvent
offrir une solution rlus pratique et aboutir & une diminution de l'incidence
du colt par unité ou logement.
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c. Secteur privé

Dans le Cinquiéme Plan, le Gouvernement de la Tunisie s'est engagé
& faciliter 1l'expansion de 1'industrie privée du batiment. Initialement limitée
aux grandes et moyennes entreprises, afin que le pays puisse compter sur les
entreprises capables d'exécuter de grands projets, cette politique a été
élargie au développement de petites entreprises de construction de logement.

Etant donné que tous les travaux de construction résidentielle
patronnés par 1'Etat sont adjugés sous contrat, l'importance du réle du
Gouvernement tunisien sur le développement de 1'industrie du batiment est
considérable méme si la production n'est pas trés complexe du fait de la
simplicité des plans et de la réduction au meximum des cofits. Les contrats
de la SNIT permettent de terir compte de 1l'inflation par le jeu de 1'appli-
cation de formules complexes.

La SNIT doit continuer de veiller & ne pas reldcher le contrdle
qu'elle exerce sur les entrepreneurs. Les formules d'inflation sont appliquées
en principe seulement aprds les variutions officielles des prix. La dépendance
& 1'égard de la fixation des prix officiels peut cependant aboutir & des
calculs qui ne prernent pas en considdration les variations locales du cofit
des matériaux et de la main-d'oeuvre. (Les membres de la mission se sont
fréquemment entendu dire d'un c&té que le colit de construction d'un mur en
brique ou en bloc de béton est le méme alors que des autres sources informelles
indiquaient que le prix de ce dernier &tait d'environ la moitid du prix de la
brique. Ca.donnait 1'impression qu'une somme avait €té choisie comme cofit
de construction d'un mur et cette somme paraissait immuable méme lorsqu'on
parvenait & prouver qu'un mur comparable pouvait &tre construit pour une somme
moins élevée).

d. Contrdle des projets

Si on suppose une augmentation des programmes de logement de trés bas cofit
les agences tunisiens auront besoin de renforcer la supervision sur le chantier des
projets. Une supervision plus active se solderait par deux avantages: une
meilleure idée des cofits réels des projets ol il y a un mélange de construction
industrielle et d'auto-construction, et un meilleur contréle de la qualité et de
l'utilisation des matériaux. On ne sait pas exactement si le transfert d'un
personnel administratif sur le terrain faciliterait ou non cet &tat de choses.

La réponse peut résider dans la formation 4'un niveau secondaire d'ingénierie
qui pourrait fournir plus rapidement du personnel capable d'aider des ingénieurs
hautement qualifiés.

Méme si les grands projets de logements n'utiliseront pas les agglos il
parait que l'auto-construction profitera de la production de petites entreprises
qui se trouvent partout dans les zones urbaines. Les entrepreneurs font d'assez
bon travail lorsqu'ils forment les agglos, obtenant des degrés suffisants de
consolidation méme sans table de vibration, mais le processus de séchage est
complétement négligé, raison pour laquelle 1l'agglo n'a pas de caractéristiques
porteuses. L'Appendice examine quelques-unes des mesures susceptibles d'améliorer
considérablement la qualité des agglos fabriqués par de petites entreprises avec
des investissements modestes. (Appendice 2).



I1 semble possible qu'un progreamme d'assistance techn’que conjugué
4 un renforcement de la surveillance sur ls chantier puissent -“voutir & une
utilisation plus efficace des matériazux de comstruction bon marché soit des
agzlos, on-des produits préfé”és comme l2s briques et encourager la formation de
chefs d'entreprise locaux ainsi que la créstion d4'emplois.

L, Amélioration des auartiers

Par suitedes efforts considérables déploy&s pour améliorer la planification
et les conditions financidres des municipalitds, l'intérdt porté i la réhabili-
tation des quartiers s'est intensifi&. Bien qu'il en soit au premier stade de
développement, le processus de réhabilitation a &té considéré comme une solution
de rechange valable du fait que l'immigration a excédé les capacités du rpays
et des municipalités de fournir des services et d'organiser des zones résiden-
tielles possibles. De nombreux &tablissements srontanés ont occupé des terres
qu'il est extrémement difficile de desservir, situation relativement courante
mais qui donne aussi d'ordinaire liesu & des plans de démolition des logements
axistants.

C'est pourquoi les municipalités doivent concevoir des réseasux d'insta-
llations publiques si elles veulent préserver les gquartiers ou comstruire
des logements de remplacement 3 une époque ol le nombre de logements est déja
sérieusement déficitaire.

L}

Lorsque les municipalités constatent qu'elles doivent accepter 1'im-
plantation des établisse:ents spontanes dans la ville, des plans sont faits
pour relier la=s collectivités aux réseaux existants. Ce processus exige fre-
quemrent la démolition d'unités en vue d'acquérir des droits de passage surffi-
sants et il se solde souvent par le branchement d'un quartier & un réseau d&ji
en mauvais &tat et incomplet.

Grande ast la nécessité d'élaborer des méthcdes innovatrices en
metisre d'infrastructure. 3ien que l'eau et l'é&lectricité soient facilement
relides aux établissements spontanés (1l'électricité d'abord), la collecte des
eaux usées et des déchets solides qui est essentielle pour améliorer les conditions
de santé présente des difficultés dJans les quartiers spontanés, des réseaux
de rues et de l'accroissement de la demsitd. De plus, comme les municipalités
ne s'intéressent pas aux constructions spontanées, de nombreux logements sount
construits aussi rapidement que possible et sans soin.

Les municipalités ont aujourd'hui recours aux services d'ingénierie
du bureau local du Ministere de l'éguipement. Ces services s'appuient d4 leur
tour sur des bureaux d'études pour pélaborer les systémes qui seront incorporis
4 un plan d'aménagement des quartiers. A l'heure actuelle, on a l'impression que
si les problémes et les besoins ont &té découverts, les solutions ne le sont
pas encore et de nombreux plans doivent Stre ex8cutés. En ce qui concerrne les
quartiers a4 revenu bas, les nrlnclpales préoccupations des localités sont au
nombre de trois:
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® la collecte et le traitement des eaux usées
® la collecte et 1l'évacuation des déchets solides
o 1'aumélioration de la qualité structurelle des maisons.

5. Lotissements servis

Le concept des lotissements servis est appliqué aux programmes
de logement rural & des degrés divers. Prés de Monoraghia en dehors de
Tunis, des parcelles de 400 m2 permettent 1'utilisation de puits perdus,
avec des raccords d'eau dans chaque parcelle. Une vaste gamme de logements
sont ccnstruits sur ces sites car considdrables sont les différences de
revenu tandis que le projet est 1ié & une dégourbification ou programme
de recasement.

L'image du "gourbi" rend difficile 1'acceptation de la méthode
de lotissement servis dans les régions urbaines. On trouve peu de confiance
dans la capacité de 1l'immigrant urbain de construire une maison esthétique-~
ment agréable. Il est remarqué que les lotissements servis deviendront
rapidement 1'équivalent des établissements spontends. Cette préoccupation
va & l'encontre de la reconnaissance de que bon nombre de ces établisse-
ments doivent étre incorporés dans la ville par le processus d'aménagement
progressif. Méme si le concept des lotissements servis est accepté dans un
futur proche il y existe un si grand nombre de projets d'aménagement urbain
que ceux-ci susciteront pour le moment 1'intérét principal des municipali-
tés.

6. Unités locatives

Rares sont les unités locatives construites en Tunisie encore que
nombreuses sont les locations. L'existence de cette activité locative fait
penser & certains experts tunisiens que les unités susmentionndes devraient
&tre incorporées dans la politique et les programmes de logement urbain du
pays, en particulier pour satisfaire les besoins de la migration rurale-
urbaine. La CNSS et la CNRPS financera la construction d'unités locatives
en priorité pour leurs adhérents.

Le chapitre III a décrit la prépondérance des locations dans
la ZHS de Tunis. La location offre & 1'immigration la flexibilité requise
pour s'adapter progressivement & son nouvel environnement. Les unités loca-
tives donnent également aux nouvelles familles la possibilité d'acquérir
des unités d'une taille 1égdrement plus grande au fur et & mesure que la
famille s'accroit et que le revenu devient plus facilement prévisible.
Bien que la propriété d'une maison puisse &tre 1'objectif de chaque famille
tunisienne, les investissements en capital et 1'engagement requis peuvent
se révéler impossibles pour le nouvel habitant des villes ou pour la famille
récemment arrivée d'une autre ville.
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L'AMELTORATTON DES AGGLOS PRODUITS PAR DES PETITS
ENTREPRENEURS

Dans plusieurs des chantiers visités, les petits fabriquants des
agglos achevaient des niveaux de consolidation acceptables, mais negligaient
presque en total le processus de sécher les blocs.

Pour réaliser une production plus rapide et une meilleure qualité,
une petite table vibrateuse est ideale. Ces tables se trouvent avec une
variété de capacités. Pour des petites opérations les tables peut &tre
acquises sans le mechanisme pour remplir les moules. Ga permet 1l'utilisa-
tion de plus de main d'oeuvre. Une opération bien efficace peut &tre in-
stallée en utilisant une b&tonniére comme la seule machine additionnelle
pour une production de deux & quatre agglos a la fois. En profitant d'un
processus qui est essentiellement dépendant de la main d'oeuvre, on peut
arriver & une production de jusqu'ad 1.000 agglos par Jour de huit heures.

La termination des agglos n'est pas uniquement dépendante d'un
arrosage de sept Jours. I1 existe plusieurs autres méthodes dont 1'arrosage
d'heure en heure pendant deux ou trois Jours est suffisant pour réaliser une
qualité supérieure & celle qu'on trouve habituellement.

Le systéme le plus pratique pour les petits entrepreneurs est de
couvrir les nouveaux agglos avec des draps de plastique. Si les blocs sont
bien mouillés aprés la prise initiale (un & deux heures selon la température)
et couverts par un drap de plastique bien enfoncé, la combination de 1'humidité
et la chaleur du sol generée en bas du plastique devrait effectuer la prise en
24 heures, ou deux Jours, selon les températures pendant la journée. Pour des
opérations plus grandes, une couverture portable comme celles utilisées dans
les zones d'irrigation prés de Sousse peut &tre effectivement utilisée.

Séchant les agglos s'ils sont placéds dans une couche seulement, prend
beaucoup de place. Cependant, si la prise initielle s'effectue dans quelques
heures aprés que les moules sont 6tés, la production de 1'aprés-midi peut &tre
placée audessus de la premiére couche. ga diminue 1'espace & couvrir.

En résumant, les agglos sont peu cofiteux & fabriquer, sont faciles &
travailler et peuvent &tre forts et durables si bien terminés. Pour surmonter
le mauvaise impression donnée par les agglos communs trouvés & c6té des chan-
tiers en Tunisie, et pour r&duire le gaspillage de ciment de cette méthode de
produir les agglos, un programme d'instruction simple et Peu coliteux peut &tre
developpé pour assister aux petits entrepreneurs d'améliorer leur technique de
production. Un tel programme peut avoir un impact trés positif sur le revenu
de beaucoup de petits entrepreneurs appartenant & la population non aisée.
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