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Résumé

Les Stratégies de Développement de Villes en Tunisie : Entre continuités et ruptures des modes de faire
lurbain

Une analyse comparée de quatre stratégies d'avant et d'aprés « le Printemps tunisien ».

L'urbanisation de la Tunisie n'a cessé de prendre des ampleurs qui se traduisent par des déséquilibres
territoriaux et linstitution d'un systéme de planification dont les limites ont fait lobjet de plusieurs travaux.
C'est dans ce contexte que, depuis moins de deux décennies, la planification stratégique a commencé a
s'introduire dans l'action urbaine en Tunisie sous le vocable de « Stratégie de Développement de Ville » (SDV).
Il s'agit de définir une vision pour la ville qui se décline en objectifs stratégiques et dont la mise en ceuvre
sera assurée par des actions concrétes. L'élaboration de ces SDV prévoit une implication de différents acteurs
(acteurs publics, société civile, experts, etc.) et une prise en compte intégrée de différentes dimensions

(spatiales, économiques, sociales, etc.).

S'appuyant sur les cas de Tunis, Sfax, Sousse et Jendouba dont l'élaboration s’est faite pour deux d’entre elles
avant le Printemps tunisien, et pour les deux autres aprés, nous proposons dans cette thése de vérifier les

hypothéses traitant ces SDV comme reflets de changements de la gouvernance.

Nous avons interrogé les quatre processus de planification stratégiques de Tunis, Sfax, Sousse et Jendouba a
travers cing axes d'investigations a savoir la dimension internationale des SDV, leurs modalités d’élaboration,

l'étude des représentations, les structures organisationnelles et enfin les pratiques.

Ce travail nous a permis d'aboutir a trois résultats principaux. D'abord, nos analyses nous ont permis de
conclure que les quatre processus étudiés révélent des continuités avec certains modes de faire l'urbanisme qui
existent déja en Tunisie et viennent relativiser limpact du « Printemps tunisien » sur les pratiques de
Uurbanisme. Ensuite, nos analyses nous ont permis de conclure aussi que les quatre cas d'étude traduisent des
transformations qui n'ont concerné que des aspects bien déterminés des modes de faire la ville et pour des
domaines d'application bien précis. Enfin, le troisiéme résultat auquel nous avons abouti dans notre recherche
a montré que les quatre cas d'étude (dont celles congues avant le « Printemps tunisien ») ont apporté un
renouveau de la planification de la ville en Tunisie et ont été a l'origine de mutations a plusieurs niveaux de la

gouvernance urbaine.

Mots clefs : stratégies, villes, Tunisie, planification urbaine, printemps arabe, gouvernance, municipalité,

organisation internationale.



Abstract

Cities Development Strategies in Tunisia: Between continuities and breaks of modes of doing urban

A comparative analysis of four strategies before and after "the Tunisian Spring".

The urbanization of Tunisia has continued to grow in magnitude, resulting in territorial imbalances and the
establishment of a planning system whose boundaries have been the subject of several studies. It is in this
context that for less than two decades, strategic planning has begun to be introduced in urban action in
Tunisia under the name of City Development Strategy (CDS). It is a question of defining a vision for the city
which is declined in strategic objectives and whose implementation will be ensured by concrete actions. The
development of these SDVs involves the involvement of different actors (public actors, civil society, experts,

etc.) and integrated consideration of different dimensions (spatial, economic, social, etc.).

Based on the cases of Tunis, Sfax, Sousse and Jendouba whose preparation was done for two of them before
the Tunisian Spring, and for the other two after, we propose in this thesis to verify the hypotheses dealing

with these SDVs as reflections of governance changes.

Based on the cases of Tunis, Sfax, Sousse and Jendouba, we propose in this thesis to verify the hypotheses
according to which these CDS would lay the foundations for a renewal of urban planning in Tunisia and would

reflect transformations of the urban governance of this country.

We questioned the four strategic planning processes of Tunis, Sfax, Sousse and Jendouba through five lines of
investigation namely the international dimension of the CDS, their methods of elaboration, the study of the

representations, the organizational structures and finally the practice.

This work allowed us to arrive at three main results. First, our analyzes have allowed us to conclude that the
four processes studied reveal some continuity with certain modes of urban planning that already exist in
Tunisia. Then, our analyzes allowed us to conclude also that our four case studies reflect transformations
which concerned only well-defined aspects of the modes of doing the city and for very specific fields of
application. Finally, the third result that we have reached in our research has shown that our four case studies
have brought a revival of the planning of the city in Tunisia and have been at the origin of multilevel changes

in urban governance.

Key words : strategies, cities, Tunisia, urban planning, Arab Spring, governance, municipality, international

organization.
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Introduction générale

Le fait urbain en Tunisie n'a cessé de prendre de l'ampleur. Le pays est l'un des plus urbanisés du Maghreb. La
population urbaine est passée de 28% dans les années 1920' (Chabbi, 2005) pour atteindre 67,7% selon le
dernier recensement national de 2014 (INS, RGPH 2014). Cette croissance de la population urbaine n’est pas
sans interdépendance avec la croissance de lespace urbain en Tunisie. Ce dernier "a plus que triplé depuis
1956 et a plus que doublé depuis les années 1970'. Il a gagné en neuf ans 'équivalent de tout ce qu'il a gagné

depuis des siécles"’.

Ce processus se traduit par une armature urbaine nationale a deux vitesses. En s'appuyant sur une évaluation
faite en 1993 par le Ministére de l'Environnement et de 'Aménagement du Territoire, Ben Letaief raconte que
“l'aggravation de la distorsion littoral/intérieur, alimentée par une croissance urbaine mal maitrisée (...) est la
tendance la plus déterminante de l'organisation de l'espace tunisien"? En effet, d'un coté, l'intérieur du pays
reste dominé par des villes moyennes et des petites localités le plus souvent sous-développées. D'un autre
coté, la frange littorale concentre les villes les plus importantes de la Tunisie. C'est la que se situe la capitale
Tunis, le premier pole urbain du pays avec sa population de plus de 2,5 millions, ainsi que Sfax et Sousse, la

deuxiéme et la troisiéme agglomérations nationales les plus importantes.

Afin de maitriser cette urbanisation et de la mettre en cohérence avec le développement économique et social,
des politiques urbaines ont été engagées depuis des décennies par les autorités tunisiennes. C'est dans ce

contexte que s'inscrit l'évolution de la formulation du cadre institutionnel de l'action urbaine en Tunisie.

En 1969, un premier cadre a été mis en place. Il s'agit du Reglement d'urbanisme et de la construction (RUC),
communément appelé réglement Znaidi du nom de son auteur. Cependant, n’ayant aucune assise juridique, ce
document est resté longtemps moins un référentiel pour l'action urbaine qu'un document technique pour les

régles de la construction (Abdelkafi, 2001, page 21).

Ce n'est qu’en 1979 que le premier code de l'urbanisme a été mis en place en Tunisie. Il est venu instituer les
instruments de la planification urbaine. A l'échelle locale, c'est désormais le Plan d'aménagement urbain (PAU)
qui définit la réglementation de l'usage du sol dans les périmétres municipaux. Le Plan d'aménagement de
détail (PAD) est quant a lui un outil de l'urbanisme opérationnel. Ce code est venu donner un cadre juridique a
l'action urbaine et les outils de planification qu'il institue ont été placés sous la main mise de |'Etat central

(Abdelkafi, 2001, page 22).

! BELHEDI Amor, 2005, Différenciation et recomposition de l'espace urbain en Tunisie, Cahiers du GREMAMO, n° 18, page 2.
2 BEN LETALEF Mustapha, 2008, Les politiques urbaines en Tunisie, Métropoles [En ligne], 4 | 2008, page 137.
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En 1994, dans le sillage des réaménagements institutionnels, le code de 1979 a été remplacé par le Code de
l'aménagement du territoire et de l'urbanisme (CATU) qui est aujourd'hui toujours en vigueur. Le PAU et le PAD
sont reconduits et sont complétés par le Schéma directeur d'aménagement (SDA) dont les différentes versions
sont devenues les instruments de la planification urbaine et territoriale tant a l'échelle des régions qu'a
l'échelle nationale. Ce systéme de planification a fait 'objet d’études académiques. A titre d’exemple, et sans
les aborder trop en détail, Barthel fait mention d’'une planification urbaine caractérisée par "le centralisme et
la hiérarchisation"®. Houimli pointe le "manque de coordination entre les différents acteurs agissant sur un
méme territoire"* que mettent en pratique les instruments institués par le CATU. Ce débat se confirme dans des
écrits et des évaluations d'experts tunisiens. Chabbi met laccent sur le caractére "inadapté" de ces
instruments. Gdoura fait mention que ces outils "ne sont pas encore bien maitrisés, ni bien "digérés" par les

collectivités locales, la société civile et bien d’autres acteurs urbains"®.

Parallelement, des municipalités tunisiennes ont servi de laboratoires pour mener des processus de
planification faiblement institutionnalisés lancés parfois au gré d'opportunités et le plus souvent sous forme
d'expérience pilote soutenus par des acteurs internationaux. Les Agendas 21 locaux, les Plans des

déplacements urbains, etc. en sont des exemples.

Mais depuis moins de deux décennies, un nouvel instrument de planification urbaine est venu s'ajouter au
paysage tunisien des modes de faire la ville. Depuis les années 2000, la planification stratégique a commencé
a s'introduire dans l'action urbaine en Tunisie. Des municipalités appuyées par des acteurs internationaux ont
initié ['élaboration de processus de planification que ces mémes initiateurs (les municipalités et les acteurs
internationaux) appellent Stratégie de développement de ville (SDV). Dans ces derniéres, il s'agit de définir
une vision pour la ville qui se décline en objectifs stratégiques et dont la mise en ceuvre sera assurée par des
actions concrétes. L'élaboration de ces SDV prévoit une implication de différents acteurs (acteurs publics,
société civile, experts, etc.) et une prise en compte intégrée de différentes dimensions (spatiales,

économiques, sociales, etc.).

C'est la ville de Tunis qui a inauguré le mouvement. Par la suite, c'est autour de Sfax. Au lendemain du
printemps arabe, le mouvement commence a faire tache d'huile avec d'abord Sousse et ensuite Jendouba,

Siliana et Le Kef. Plus récemment, en 2017, le mouvement se poursuit avec le lancement d'une vague de SDV

® BARTHEL Pierre-Arnaud, 2003, Les lacs de Tunis en projets, reflets d'un nouveau gouvernement urbain in Annales de Géographie, n°633,
page 535.

* HOUIMLI Ezzeddine, 2008, Les facteurs de résistance et de fragilité de l'agriculture littorale face a Lurbanisation : Le cas de la région de
Sousse Nord en Tunisie, Thése de doctorat, Ecole nationale supérieure du paysage de Versailles, Institut des Sciences et Industries du
Vivant et de U'Environnement (Agro Paris Tech), Spécialité " : Sciences et architecture du paysage, pages 172-173.

® CHABBI Morched, 2004, Potentialités et obstacles a la constitution d'une région urbaine - Le cas du Grand Tunis, Intervention dans le
cadre du 40éme congrés mondial sur le management des régions urbaines, Genéve, www.isocarp.net, page 6.

® GDOURA Mahmoud, Urbaniste, Communication intitulée "La réforme du code de 'urbanisme : Quelle pertinence des nouveaux instruments
?" dans le séminaire-débat "Nouveaux codes des collectivités locales et de lurbanisme, reforme des textes et mutation des territoires :
regards croisés des géographes et des urbanistes" organisé a la Faculté des Sciences Humaines et Sociales de Tunis le 21 octobre 2017 par
lunité de recherche Régionalisation et Développement Régional et Urbain, I'Association Tunisienne des Urbanistes et I'Association des

Géographes Tunisiens.
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dans neuf villes tunisiennes. C'est dans ce contexte qu'entre 2012 et 2014, nous avons eu la chance d'étre
engagé dans la SDV de Sousse dans le cadre d'une mission d’expertise. Intégré dans une équipe technique
dédiée, nous avons contribué aux travaux nécessaires a l'élaboration de la planification (collecte de données,
études et analyses, programmation et modération des groupes de travail participatif, rédaction des rapports,
etc.). Cette implication directe dans 'élaboration de la SDV de Sousse a été pour nous une expérience unique.

(’était une occasion pour observer de lintérieur et directement (et dans la durée) la fabrique du processus.

Partant de ces observations et de cette expérience personnelle, notre thése sur la planification stratégique des

villes en Tunisie est partie d’'une série d'interrogations qui ont déclenché notre réflexion :

Pourquoi cette multiplication des expériences de SDV en Tunisie ? Quelles sont les
conditions qui ont conduit & leurs lancements ? Ont-elles des impacts sur les modes de

faire jusque-la utilisés dans lurbanisme tunisien?

Tunis, Sfax, Sousse et Jendouba : un terrain d'étude offrants des variétés de situations

Au moment ol nous avons démarré notre recherche en novembre 2014, six villes tunisiennes étaient déja
engagées dans des SDV. A partir de ces cas, nous avons choisi de constituer notre terrain d'étude par les
quatre premiéres expériences a savoir la Stratégie de développement de la ville de Tunis (SDV de Tunis), la
Stratégie de développement du Grand Sfax (SD du Grand Sfax), la Stratégie de développement de la ville de
Sousse (SDV de Sousse) et la Stratégie de développement de la ville de Jendouba (SDV de Jendouba). Ce
terrain offre des variétés de situations tant du point de vue des processus de planification que du point de vue

des quatre villes dans lesquelles ils ont été élaborés.

Lancée en 2000, la SDV de Tunis a été mise a l'arrét deux ans plus tard. La SD du Grand Sfax a été lancée en
2002 avec un processus en deux temps. La SD du Grand Sfax 1 entre 2002 et 2005 et la La SD du Grand Sfax 2
entre 2005 et 2010. Aujourd'hui, le processus semble en suspend (ou suspendu). L'élaboration de la SDV de
Sousse a eu lieu entre 2012 et 2014. Actuellement, la mise en ceuvre de processus est sur le point de démarré.
Enfin, aprés son élaboration entre 2012 et 2013, l'exécution de la SDV de Jendouba n'a jamais vu le jour et le
processus a été complétement abandonné. Alors que les processus de Tunis, Sousse et Jendouba se sont
appuyés respectivement sur les municipalités-centre des trois villes, la SD du Grand Sfax, comme l'indique son
nom, a réuni les sept municipalités de l'agglomération sfaxienne. Du point de vue du statut politico-
administratif des villes, ce terrain d'étude comporte une capitale nationale qui est Tunis et trois chefs-lieux de
gouvernorat qui sont Sfax, Sousse et Jendouba. Pour ce qui est de l'échelle des villes, cet échantillon illustre
l'opposition entre les villes du littoral et celles de l'intérieur qui caractérise l'armature urbaine tunisienne. En
effet, nous avons les trois premiers poles urbains du pays qui sont Tunis, Sfax et Sousse et une ville secondaire
qui est Jendouba. Enfin, croisé au contexte politique national, ce terrain d'étude offre d'un c6té deux cas
élaborés sous le régime autoritaire. Il s'agit de Tunis et Sfax. D'un autre c6té, nous avons deux cas élaborés

durant la transition politique amorcée dans le sillage du printemps arabe et qui sont Sousse et Jendouba.
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Les quatre processus sont des planifications prospectives plus ou moins a long terme et concernant, selon le
cas, la ville ou l'agglomération. Ce sont des instruments de planification faiblement institutionnalisés c'est a
dire non adossés a une assise juridique. Ils ont été initiés par des municipalités tunisiennes et sont tous
appuyés par des acteurs internationaux. L'élaboration des quatre processus traduit des modéles mis au point
par ces acteurs internationaux et pronant les paradigmes de la gouvernance locale, démocratique et

multisectorielle.

En outre, en s'adossant a ces modéles internationaux, force est d'observer les ruptures totales qu'ont, de prime
abord, ces SDV avec les modes de faire la ville jusque la-utilisés. Ce sont des planifications locales dont
l'élaboration se veut, au moins en théorie, intégrée et participative. Les documents produits, en plus de la
dimension urbaine, prennent en considération les dimensions sociales, économiques, de gouvernance, etc.
dans l'optique de mettre en cohérence les politiques publiques sectorielles tout en remettant en question les
pratiques déja en place. L'élaboration de ces documents a été concue selon une démarche participative
impliquant plusieurs acteurs jusque-la non habitués a étre mobilisés de la sorte dans l'action urbaine. Enfin,
toutes ces expériences ont été menées en dehors du traditionnel encadrement étatique tel qu'il a été mis en

ceuvre dans l'action publique locale.

Le cas de la Tunisie : une pertinence du sujet malgré des sources d'incertitude

Bien que les expériences de SDV en Tunisie ne cessent de se multiplier, la planification stratégique des villes
dans ce pays reste peu traitée dans les débats scientifiques. Dans l'état actuel, les SDV en Tunisie n'ont fait
l'objet que de quelques articles ainsi que de certains travaux universitaires’. Depuis que nous avons démarré
notre recherche et jusqu'a l'écriture de ces lignes, cet objet d'étude est resté vierge dans la mesure ot il n'a
jamais été exploité dans le cadre d'une thése de doctorat soutenue. C'est ainsi que notre travail vient donc

apporter une pierre a l'édifice de la recherche urbaine en Tunisie.

En outre, ces SDV, de part la particularité du contexte politique national, refléte l'intérét de notre thése sur le
cas de la Tunisie. Certains travaux font mention des effets direct qu'on les régimes autoritaires sur
l'élaboration des processus de planification stratégique. Les travaux sur la planification stratégique des villes
en Russie (Chpakovskaia, 2002) et en Chine (Wu, 2007) lillustrent. D'autres travaux mettent l'accent sur les
conséquences de bouleversements sociopolitiques rapides a l'échelle nationale et entrainent des périodes
transitoires sur 'élaboration des processus de planification stratégique. Le travail de Ballard, Bonin, Robinson
et Xaba (2008) sur la planification stratégique de ville sud-africaine au lendemain de l'apartheid le montre. De
ce point de vue, le cas de la Tunisie présente un double intérét. D'un c6té, on l'a dit, les SDV sont appuyées
sur des modéles internationaux mettant en avant la gouvernance locale et démocratique. D'un autre c6té, ces

SDV ont été lancées soit sous le régime autoritaire soit durant la transition démocratique.

7 Voir bibliographie.
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Par ailleurs, le contexte du printemps arabe n'en demeure pas moins une source d'incertitude pour notre
recherche dans la mesure ot nous avons pris le risque d'étudier la gouvernance urbaine alors que le pays
traverse une transition politique. Lorsque nous nous sommes engagé dans notre recherche, la Tunisie venait de
promulguer sa nouvelle constitution et les premieres élections démocratiques législatives et présidentielles de
U'histoire moderne du pays venaient d'avoir lieu. Pendant le déroulement de notre recherche, aprés plusieurs
années de pouvoir local provisoire, les premiéres élections municipales post-printemps arabe ont eu lieu, un

nouveau code des collectivités locales a été promulgué et la refonte du code de l'urbanisme est en gestation.

En outre, dans le cadre de notre recherche, les quatre cas de notre terrain d'étude n'offraient pas les mémes
possibilités de recul nécessaire a leur étude. Lorsque nous avons commencé notre recherche, seul le sort de
'expérience tunisoise a été connu. La SD du Grand Sfax n'était pas encore clairement mise en veilleuse. Il
n'était pas encore prévu que la SDV de Jendouba, qui venait d'accomplir I'étape de l'élaboration, sera par la

suite abandonnée. La SDV de Sousse quant a elle est aujourd'hui toujours a l'ceuvre.

Face a l'instabilité du contexte politique national et ce qui en découle en évolutions perpétuelles aussi rapides
que radicales d'un coté et d'un autre c6té, un terrain d'étude constitué par certains processus toujours en
cours, notre travail devait faire face aux imprévus qui risquaient de fragiliser notre recherche tant du point de
vue de sa conduite que du point de vue des résultats attendus. Ceci n'a pas été sans impact sur la dynamique
de notre investigation et la fabrication de notre appareillage méthodologique sur lesquels nous reviendrons en

détail ci-dessous.

Questions et hypotheses de recherche

Notre thése propose d'interroger une hiérarchie de questions portant sur les éventuels rapports entre les SDV
et les modes de faire l'urbain en Tunisie et auxquelles nous proposons des réponses provisoires sous forme
d’hypothéses que la validation ou linvalidation, totalement ou partiellement, est le fil conducteur de notre
recherche. S'inscrivant dans une démarche hypothético-inductive, ces hypothéses de recherche trouvent leurs
origines dans notre expérience personnelle dans le cas de Sousse et les observations des trois autres cas ainsi
que l'environnement dans lequel ils interagissent tant du point de vue du contexte politique national que de
point de vue de l'action des acteurs internationaux qu'ils impliquent. Ci-aprés, nous allons décortiquer nos
questions de recherche en deux niveaux dans le seul et unique but d'une mise a l'ordre et de clarté de nos
propos. En effet, soucieux de la cohérence globale de notre recherche, la vérification des ces deux niveaux

d'hypotheéses, quant a elle, sera faite de maniére transversale.
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1- Quelles places les SDV occupent-elles dans les modes de faire l'urbanisme tunisien?

Quelles relations les SDV entretiennent-elles avec le systéme tunisien de la planification urbaine ? Restent-
elles en marges ou parviennent-elles a s’y insérer ? Entrent-elles en conflit avec les autres instruments déja

existants ? Ou y sont-elles en complémentarité ?

Pour répondre a ces questions, nous avangons une premiére hypothése selon laquelle les

SDV jetteraient les bases d'un renouveau de la planification urbaine en Tunisie.

S'appuyant sur notre posture inductive, cette hypothése a pour origine 'observation d'indices révélateurs de la
persistance de la multiplication des SDV en Tunisie et prouvent a quel point il ne s'agit pas d'expériences
passageres. Au moment oll nous avons démarré notre recherche, on l'a dit, nous avions un premier cas en
2000, un deuxiéme cas en 2002, trois cas en 2012 et plusieurs autres cas en gestation. Ces SDV ont eu lieu
aussi bien dans les grandes agglomérations tunisiennes que dans les villes secondaires. Elles ont été initiées
sous le régime autoritaire et se sont poursuivies avec la transition politique engendrée par le printemps arabe.
Les processus de SDV se sont succédés bien qu'ils soient sans assise réglementaire et sans l'encadrement de
UEtat central. L'action des acteurs internationaux est également un autre indice qui nous améne a avancer
cette premiére hypothése puisque de plus en plus d'acteurs internationaux ne cessent de porter un intérét
grandissant a l'assistance technique et financiére de l'action urbaine des villes de pays en développement tout

en privilégiant les instruments de la planification stratégique des villes.

2- Quels réles les SDV jouent-elles dans la gouvernance urbaine en Tunisie ?

Ces SDV, apportent-elles des changements dans la gouvernance urbaine en Tunisie ? Apportent-elles des
transformations dans cette gouvernance ? A quel(s) niveau(x) de la gouvernance urbaine ces transformations

se manifestent ?

Partant de ces questions, nous supposons comme deuxiéme hypothése que les SDV

refléteraient des transformations de la gouvernance urbaine en Tunisie.

Toujours sur la base de notre approche inductive, c'est l'observation de l'évolution du contexte politique
national qui nous a conduit a cette hypothése. En effet, quand on a initié notre recherche trois ans aprés
l'engagement de la Tunisie dans le printemps arabe, le pays était en train de négocier le virage de la transition
démocratique et dont le premier pas vers un renouveau du systéme politico-administratif en est la nouvelle
constitution tunisienne adoptée en janvier 2014. Ce contexte a été marqué par la montée en puissance de
nouveaux paradigmes de laction publique mettant en avant la gouvernance locale et la participation
citoyenne. Les continuités de ces paradigmes avec les modéles internationaux sur lesquels s'appuient les SDV
en Tunisie est patente et nous conduit a supposer a quel point le contexte national est favorable a de
nouvelles transformations dans la gouvernance urbaine.
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Corpus et méthodologie de recherche

Pour vérifier nos hypothéses de recherche, nous avons choisi dans notre travail de nous appuyer sur trois

principales catégories de sources.

La premiére est constitué de nos observations personnelles menées sur le terrain dans la SDV de Sousse avant
méme de nous lancer dans la thése. On l'a dit, pendant deux ans, nous avons mené une mission d’expertise
pour l'élaboration de la SDV de Sousse. Cette implication directe dans l'élaboration du processus a été pour
nous une occasion pour observer in vivo le processus en train de se faire, d'odl notre connaissance fine du
terrain soussien. C'est ce qui nous a permis dans notre recherche a approfondir linvestigation de la SDV de
Sousse plus que les trois autres cas. Par conséquent, dans notre thése, nous allons continuellement faire un

zoom sur le cas de Sousse.

La deuxieme catégorie comporte les sources orales. Cela concerne le corpus de "premiére main" c'est-a-dire des
sources investiguées dans le cadre de notre recherche a travers des entretiens semi-directifs avec des acteurs
impliqués directement ou parfois indirectement dans les quatre processus étudiés (voir liste des personnes
interviewés, leurs fonctions et les dates des entretiens dans l'annexe 1). Dans ces entretiens, nous avons
privilégié des entretiens semi-directifs ouverts puisque notre objectif a été d'obtenir un contenu qualitatif.
Tout en les adaptant aux personnes interviewées, la grille des entretiens a été principalement structurée en
fonction des étapes du déroulement des processus afin de dégager leurs portées, leurs limites et leurs
perspectives. Dans cette structure, nous avons veillé a aller du général au particulier et a soulever les points
confidentiels et délicats de maniére progressive au fur et a mesure de l'avancement de l'entretien (voir notre
grille d'entretient de base dans l'annexe 2). Une remarque ici s'impose. Les discussions menées aprés la mise a
l'arrét de l'enregistreur marquant, en théorie, la fin de l'entretien ont été a plusieurs reprises des sources
parfois aussi riches que l'entretien enregistré lui-méme. Par ailleurs, pour chaque acteur interviewé, notre
objectif a été d'essayer autant que possible de situer ses points de vue par rapport a son profil, son
appartenance, ses ressources et son parcours. Cette mise en situation des propos recueillis nous a permit de
les expliquer et de les relativiser. En dépit de l'obtention d'informations sur des situations d'actions et des
acteurs, le croisement de ces propos avec les profils, les appartenances, les ressources et les parcours de leurs
auteurs nous a permit d'analyser les perceptions qu'ont les acteurs interviewés de ces situations d'actions et
ces acteurs. Dans cette démarche, la compréhension des raisons qui ont conduit l'acteur interviewé a tenir ces
propos a été pour nous aussi importante que les propos eux-mémes pris au premier degré. Dans des cas, dans
la mesure ol certains processus ont été toujours en cours au moment ol nous avons mené notre travail de
terrain, nous étions amenés a revenir vers des acteurs déja interviewés pour un deuxiéme entretien, ponctuel
cette fois, dans l'objectif d'avoir des précisions supplémentaires sur des faits survenus suite au premier
entretien. Dans ce travail, nous avons veillé a sélectionner des acteurs clés et impliqués différemment dans les
quatre processus (acteurs municipaux, experts, acteurs internationaux, etc.). Nous avons privilégié les acteurs
ayant des doubles et parfois des triples appartenances de facon a collecter plusieurs types de matériaux a

partir des propos d'un seul acteur. Ces matériaux ont été donc certes plus complexes a analyser mais cette
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démarche nous a permis un gain de temps dans le travail "in situ" lorsque nous étions amenés a sillonner les
villes de Tunis, Sfax, Sousse et Jendouba. Il est aussi important de signaler que la mobilisation des acteurs
dans ces entretiens n'a pas été équilibrée pour les quatre processus. Elle a été moins facile pour Tunis et
Jendouba dans la mesure ol les processus ont été abandonnés et, pour le cas tunisois, depuis assez longtemps
ce qui a rendu difficile l'identification des acteurs et encore plus l'entrée en contact avec eux. En revanche,
puisqu'ils ont été toujours en cours, les acteurs ont été facilement mobilisables pour le cas sfaxien et surtout
soussien ol nous avons déja constitué un réseau de connaissances personnelles grdce a notre mission
d'expertise dans la SDV de Sousse. Une autre remarque mérite ici d'étre évoquée. Certains acteurs qu'on a
interviewés ont été impliqués dans deux ou trois des quatre processus étudiés. Ils ont aussi été impliqués dans
d'autres projets ou programme qu'on a étudié dans notre thése. En dépit de lentretien lui-méme, ces

personnes ont donc été des opportunités pour nous orienter vers d'autres acteurs.

En plus de ces entretiens, une autre source orale qui n'est pas de moindre importance pour notre recherche a
été celle des échanges informels qu'on a eus avec certains acteurs. Dans ces communications spontanées, les
acteurs ont eu beaucoup plus de liberté de se prononcer d'ou la richesse de cette source. Les échanges qu'on a
eus entre 2012 et 2014 avec Pascual Esteve, l'expert espagnol impliqué dans la SDV de Sousse, ont été tres
utiles. Grace a notre maitrise de la langue espagnole, on a eu la chance d'avoir avec lui des conversations
personnelles "en off" qui étaient pour nous une source riche. D'autres échanges informels ont continuellement
suivi notre recherche pendant les quatre ans de la theése avec notamment des acteurs avec qui nous avions pu

nouer des relations personnelles et d'amitié.

Un autre type de sources orales nous a également été trés utile dans notre recherche. Il s'agit des
communications qui ont eu lieu dans les séminaires auxquelles on a assisté pendant les quatre années de la
conduite de notre recherche voir avant. Certaines ont été directement liées a notre sujet de thése. Certaines
ont porté sur la planification urbaine et d'autres, plus générales, ont traité l'action urbaine en Tunisie. Ces
sources ont été utiles a double titre. Elles nous ont permis de suivre les débats sur les évolutions de l'action
urbaine en lien avec les transformations engendrées par la transition démocratique. Ensuite, les auteurs de ces
communications ont souvent été des acteurs impliqués dans nos quatre processus et parfois des personnes
qu'on a déja interviewées dans le cadre de notre travail de terrain. C'était donc une occasion pour croiser leurs

points de vue sur les modes de faire la ville avec ce qu'on sait sur leur implication dans nos quatre processus.

A ces observations personnelles et ces sources orales aussi bien fabriquées qu'existantes, nous ne pouvions pas
dans notre recherche ne pas nous appuyer sur un corpus textuel de "deuxiéme main" c'est-a-dire des sources
disponibles qu'on a collectées. Cest notre troisiéme catégorie de sources. Cela concerne tout d'abord la
littérature scientifique sur la planification stratégique des villes qui nous a été utile méme si notre thése a été
confrontée au déficit d'écrits scientifiques sur les SDV en Tunisie. Comme tout travail de thése de doctorat,
cette source nous a permis de constituer 'état de lart sur lequel s'appuie notre recherche. Elle nous a
également servi dans notre travail de terrain puisqu'elle nous a sensibilisés sur certaines dimensions de la
planification stratégique qui auraient pu nous échapper.
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Ensuite, dans nos sources textuelles, nous avons exploité la littérature a finalité pratique et opérationnelle.
Elle comprend plusieurs types de documents. Il s'agit de l'abondante littérature élaborée par les organisations
internationales en général et surtout celles impliquées dans nos cas d'étude. A cela s'ajoute la littérature
produite par les institutions nationales, celle élaborée par les experts et les rapports produits dans le cadre des
quatre processus. Enfin, certains types de sources textuelles n'ont été exploités que de maniere ponctuelle.
Cela concerne les contrats, les conventions, les termes de références, les cahiers des charges, les procés-

verbaux des réunions internes, etc. Ces documents, de par leur confidentialité, ont été difficiles d'accés.

Prises séparément, toutes ces sources risquaient de nous plonger dans la subjectivité ou la vision partielle de
leurs auteurs et de nous limiter a une démarche factuelle. C'est pour cette raison que nous avons veillé tout le
long de notre investigation a confronter aussi bien les sources de méme type que les sources de types
différents. Nous avons donc procédé aux recoupements des sources orales aussi bien fabriquées qu'existantes
les unes avec les autres tout en les croisant également avec les sources textuelles et notamment la littérature

a finalité pratique et opérationnelle qui traite de nos quatre cas d'étude.

Fidéle a notre posture inductive, notre appareillage méthodologique a été en grande partie constitué au fil de
l'eau a travers une pré-enquéte a deux niveaux. La premiére, menée durant les premiers mois de l'engagement
de la recherche, a été effectuée a travers des entretiens exploratoires avec une typologie d'acteurs plus ou
moins récurrents aux quatre cas, qui ne sont pas uniques en leurs genres et qui sont facilement mobilisables
tels que nos anciens collégues les experts avec qui nous avons travaillé dans ['‘élaboration de la SDV de Sousse.
Ce travail exploratoire nous a permis de tester la validité de notre grille d'entretien et de mieux l'adapter a
notre recherche. La deuxiéme pré-enquéte, plus large, s'est étalée sur la premiére année de la recherche.
Durant ce travail, la combinaison entre 'étude de l'‘état de l'art et la poursuite des entretiens semi-directifs
nous a conduit a identifier linvestigations la plus a méme de nous permettre de mettre a ['épreuve nos
hypothéses de recherche. C'est sur la base de ce travail exploratoire que nous avons défini cing axes
d'investigations. Le premier axe concerne la dimension internationale des SDV. Il s'agit de mener une analyse
de la circulation des SDV d'abord a linternational et ensuite en Tunisie en expliquant dans quelles conditions
cet outil a été introduit dans ce pays et de quelle maniére tant au niveau des acteurs internationaux qu'au
niveau des réseaux relais a l'échelle nationale. Le deuxiéme axe se focalise sur les modalités d’élaboration des
SDV. Le travail consiste a situer les éventuelles transformations apportées par les SDV par rapport aux
modalités d'élaboration d'autres processus de planification déja en place (les procédures, les négociations, les
roles respectifs, les circuits décisionnels, les modalités de pilotage, la mobilisation du personnel politique, les
hiérarchies réelles, les rapports de force, de domination ou de dépendance, etc.). L'étude des représentations
qui est notre troisieme axe d'investigation est destinée a comprendre a quel point les SDV transformeraient les
conceptions que se font les acteurs de la planification, du territoire, du projet de ville, etc. et ce a travers les
discours et les choix. Le quatrieme axe qui s'appuie sur les structures organisationnelles consiste a expliquer

les éventuelles transformations des cadres administratifs, des organigrammes, des organisations des services,
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etc. Enfin, notre cinquiéme et dernier axe concerne les pratiques. Il s'agit d'étudier a quel point les SDV

transformeraient lutilisation concrete des outils, des procédures, des organisations, etc.

Organisation de la thése

Partant de ces axes d'investigations, notre thése est organisée en trois temps. Dans la premiére partie, nous
nous arrétons sur l'urbanisme déja en place en Tunisie. Nous commencons en premier lieu par expliquer le
cadre institutionnel des modes de faire la ville dans ce pays (chapitre 1) avant d'y examiner la pratique de
l'action urbaine (chapitre 2). Une fois les contours de l'urbanisme déja en place définis, nous allons situer
l'apparition des SDV dans cet urbanisme tunisien a travers la généalogie de la planification stratégique des
villes et les maniéres avec lesquelles elle est traitée dans les débats (chapitre 3). Dans la partie suivante, nous
situons l'apparition des quatre processus de planification stratégique de Tunis, Sfax, Sousse et Jendouba. Dans
cette deuxiéme partie, nous allons nous attarder sur la conduite des quatre processus (chapitre 4), les
contenus qu'ils ont produits (chapitre 5) et les interactions qu'ils révélent entre les acteurs internationaux et
les acteurs locaux qu'ils mobilisent (chapitre 6). La derniére partie poursuit la mise en forme de notre
recherche sur la base de nos axes d'investigation déja évoqués. Nous allons donc, dans cette troisiéme partie,
analyser les transformations apportées par les quatre cas d'étude dans les modalités d'élaboration (chapitre 7),

les représentations (chapitre 8), les structures organisationnelles (chapitre 9) et les pratiques (chapitre 10).
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Premiére partie :
L'arrivée des SDV dans l'action urbaine déja

en place en Tunisie
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Chapitre 1:
Le cadre institutionnel de l'urbanisme tunisien : une
prédominance traditionnelle du central aujourd’hui en

phase de (ré)interrogation

Notre travail de recherche porte sur l'étude d'un nouvel instrument de planification urbaine. Il est donc utile
de commencer par se situer par rapport au paysage théorique de 'urbanisme en Tunisie. Pour cela nous allons
d'abord commencer par une schématisation rapide de l'architecture institutionnelle de la Tunisie avant de nous
arréter un instant sur les aspects qui sont récemment modifiés ou ceux qui sont en cours de modification dans
le cadre de la transition politique que connait la Tunisie depuis le printemps arabe. Ensuite, notre exposé sera
organisé en deux temps. Le premier concerne une cartographie des instruments institutionnels de l'urbanisme

aujourd'hui en place. Le deuxiéme concerne une cartographie des acteurs de l'action urbaine en Tunisie.

Au regard de notre recherche ol les SDV constituent des instruments de planification municipaux, dans ce
chapitre nous allons donner une attention particuliere a l'action municipale en la situant dans le cadre
politico-institutionnel tunisien. En continuité avec ¢a, nous allons faire un zoom sur les principaux

instruments de planification des municipalités tunisiennes.
A. L’architecture institutionnelle de la Tunisie

|. Deux modes d'organisation ayant moins de correspondances que d'interférences

Le 7 novembre 1987, Zine EL Abidine Ben Ali, a la téte du Rassemblement constitutionnel démocratique (RCD),
prend le pouvoir en Tunisie. Deux ans aprés, en 1989, des élections législatives ont eu lieu. Contrairement a
toute attente, des parties d'opposition, notamment des islamistes, obtiennent la majorité dans plusieurs
localités en Tunisie et notamment dans les quartiers populaires. Pour préserver son pouvoir, Ben Ali s'engage
alors dans un régime autoritaire de parti unique qui va durer jusqu'au printemps arabe. Sous l'ére de Ben Ali,
l'opposition en général et le parti islamiste rival en particulier, sont continuellement anéantis. Les libertés
d'expression et la démocratie sont pour le moins qu'on puisse dire sur-encadrés. L'action politique se concentre
entre les mains du gouvernement central et le pouvoir local est dominé. L'engouement du régime pour les
infrastructures et les équipements de prestige a particuliérement marqué l'ére de Ben Ali. En effet, a partir des
années 1990’, le RCD a entamé la consolidation da son pouvoir autoritaire. En continuité avec cette montée en
puissance, plusieurs nouveaux siéges du pouvoir ont été construits (siége du gouvernorat, siége de

municipalité, siége du parti, etc.). Il s'agit pour le régime de marquer le renouveau du paysage politique a
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travers le renouveau du paysage urbain. D'ailleurs le slogan politique "Le renouveau du 7 novembre" a fait
image de marque du régime de Ben Ali jusqu'a sa chute en 2011. Les endroits stratégiques des nouvelles
opérations urbaines de prestige sont donc devenus une occasion pour implanter ces nouveaux siéges du

pouvoir.

Sous l'ére de Ben Ali, larchitecture institutionnelle du pays est structurée selon deux modes d'organisations
superposées. Le premier est une organisation administrative avec un Etat divisé en 24 gouvernorats. Ces
gouvernorats sont divisés en 264 délégations, lesquelles sont divisées en plus de 2000 secteurs ou "imada".
Un gouverneur, un délégué et un "omda" sont respectivement a la téte du gouvernorat, de la délégation et du

secteur. Chacun est le représentant du gouvernement dans la division administrative qui le concerne.

Figure 1.1 : Découpage administratif de la Tunisie.

w—— (ouvernorats

—— Délégations

Villes chefs lieux

1.Tunis
2.Arana
3.Ben Arous
4.Manouba
5.Nabeul
6.Zaghouan
7.Bizerte
8.Beja
9.Jendouba
10.Le Kef
11.Siliana
12.Sousse
13.Monastir
14.Mahdia
15.5fax
16.Kairouan
17.Kasserine
18.Sidi Bouzid
19.Gabes
20.Medenine
21.Tataouine
22.Gafsa
23.Tozeur
24.Kebili

Elaboration : DEROUICHE Belghith. Fond : Institut national de la statistique
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Le deuxiéme mode est constitué d'une organisation territoriale avec un territoire national divisé en 24 régions
qui correspondent spatialement aux 24 gouvernorats. Jusqu'a 2016, les régions sont composées de zones
municipales et de zones rurales. Toujours jusqu'a 2016, les zones municipales comportent les 264
municipalités, lesquelles sont a leur tour subdivisées en arrondissements municipaux. La région est gérée par
un conseil régional présidé par le gouverneur. La municipalité est gérée par un Conseil municipal présidé par
un maire. Les zones rurales sont gérées par des conseils ruraux. Qutre sa présidence du conseil régional, le

gouverneur exerce également sa tutelle sur le Conseil municipal et le Conseil rural.

Figure 1.2 : L'organisation administrative et l'organisation territoriale en Tunisie.

Déconcentration Décentralisation

Gouvernorat (24) Conseils régionaux (24)

Subdivision Tutelle Représentation

e s Territoires
Délégation (264) Communes (264) non érigés

en communes

Subdivision Subdivision

ruraux

Source : Turki & Verdeil (2015, page 15).

Dans cette structure double, l'organisation administrative est basée sur une logique de déconcentration alors
que lorganisation territoriale est basée sur une logique de décentralisation. A propos de ces deux
organisations, Dhaher mentionne que "le caractére du systéme politique tunisien privilégie (...) une
déconcentration trés partielle plutét qu'une véritable décentralisation"®. En continuité avec cela, dans leur
rapport sur la décentralisation en Tunisie, Turki & Verdeil (2015) démontrent a quel point la juxtaposition de
ces deux organisations n‘empéche pas des interférences entre les entités de chaque organisation. La
spatialisation de la structure administrative et celle territoriale montre ces interférences. En effet, du point de
vue territorial, et comme on l'a déja mentionné, le périmetre des gouvernorats correspond a celui des régions.
En revanche, trés souvent, encore plus jusqu'au 2016, les périmétres des délégations et ceux des municipalités
se chevauchent et ne coincident pas. Les délégations couvrent lensemble du pays alors que jusqu'en 2016, les

municipalités ne couvrent que moins de 10% du territoire national et environ 1/3 de la population réside en

8DHAHER Najem, 2010, L'aménagement du territoire tunisien : 50 ans de politiques & 'épreuve de la mondialisation ", EchoGéo, page 5.
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dehors des zones municipales®. Toujours jusqu’au 2016, en Tunisie, seuls les gouvernorats de Tunis et Monastir

sont entiérement municipalisés.

Figure 1.3 : Exemples de chevauchement entre découpage administratif et découpage territorial. Le cas de
Sfax.

Municipalités
(Avant 2016)

Délégations we==  1-Sfax
2-Sakiet Eddair

a-Sfax Madina 3-Sakiet Ezzit
b-Sfax OQuest 4-Chahia
c-Sfax Sud 5-Gremda
d-Sakiet Eddair 6-EL Ain
e-Sakiet Ezzit 7-Thyna

Elaboration : DEROUICHE Belghith. Fond : Gasmi (2011).

Il. Le printemps arabe a l'origine de mutations en cours et/ou en préparation

En décembre 2010, une révolte éclate dans les villes défavorisées de lintérieur du pays. Aprés plusieurs

semaines, le soulévement populaire fait tache d'huile et le 14 janvier 2011, Ben Ali, a la téte du pouvoir

® www.cfad.tn
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depuis 23 ans, quitte le pays et s'exile en Arabie Saoudite. C'est le début d'une période d'instabilité socio-
politique. Les proches de Ben Ali et les anciens dirigeants du régime sont arrétés. Le RCD est d'abord gelé et
ensuite dissous. Un gouvernement de coalition nationale constitué par les anciens opposants de Ben Ali est
installé. Les prisonniers politiques sont libérés, les libertés d'expression et de la presse sont annoncées et la
légalisation des partis politiques et des associations est autorisée sans aucune restriction. En octobre 2011,
une Assemblée nationale constituante est élue pour l'élaboration d'une nouvelle constitution et marque
l'entrée de la Tunisie dans une transition politique. Ce sont les premiéres élections libres de la Tunisie
moderne. Un premier gouvernement provisoire composé du parti islamique Ennahdha et de deux partis de
centre-gauche est installé. Durant les trois années qui suivent, les instabilités socio-politiques s'accentuent.
Mouvements sociaux, assassinats politiques, attentats terroristes et succession de plusieurs gouvernements
provisoires. En 2013, un "Dialogue national" est initié par quatre organisations influentes de la société
civile™. Ceci conduit & la mise en place d'un gouvernement de technocrates et a l'accélération des travaux de
l'Assemblée nationale constituante. La nouvelle constitution finit par étre promulguée en janvier 2014. Les
élections législatives d'octobre 2014 permettent la mise en place d'une Assemblée des représentants du peuple
dont la majorité est constituée d'une coalition entre le parti islamique Ennahdha et le parti progressiste de
Nidaa Tounes. Les élections présidentielles se tiennent en décembre 2014. "La deuxiéme république" est en
marche et un nouveau palier dans la transition politique est franchi. Ceci jette les bases de réaménagements

institutionnels qui sont a des degrés variés de concrétisation.

1. Les délégations spéciales : une situation “provisoire” qui a duré 7 ans

Si la situation politique a commencé a se stabiliser a ['échelle nationale depuis 2014, la précarité a continué a
régner au niveau local jusqu'au 2018. En effet, aprés la chute du régime de Ben Ali, les conseils municipaux
ont été dissous et remplacés par des délégations spéciales. Il s'agit d'une sorte de conseils municipaux
provisoires chargés de gérer provisoirement les affaires quotidiennes en attendant la mise en place de Conseils
municipaux élus. Depuis 2011, la plupart des municipalités ont connu trois principales vagues de délégations
spéciales. Une premiére vague au lendemain de la révolution. Avec un paysage politique encore flou, ces
délégations spéciales ont été constituées dans le cadre de concertations entre les forces politiques et sociales
locales en place et ont connu une forte présence de la société civile. Avec 'assemblée constituante de 2011,
les contours du paysage politique se précisent et un gouvernement élu prend le pouvoir. Les délégations
spéciales sont remplacées en 2012 par une deuxiéme vague de conseils municipaux provisoires soutenues par
les partis politiques en place dans le gouvernement central. En 2017, avec l'approche des élections
municipales, et afin de préserver la neutralité des délégations spéciales, une troisieme vague de conseils
municipaux provisoires présidés par des délégués vient remplacer les délégations spéciales existantes. Dans ce
climat d'instabilité, la plupart des municipalités tunisiennes se sont usées et ont fait face a de sérieuses

difficultés dans la conduite de l'action municipale. Ce n'est qu'avec les élections municipales du 6 mai 2018

191l s'agit de l'organisation syndicale de 'Union générale tunisienne du travail (UGTT) et de l'organisation patronale de Union tunisienne
de lindustrie, du commerce et de l'artisanat (UTICA), la Ligue tunisienne des droits de 'Homme et lordre national des avocats. Grace a

cette initiative, ces quatre organisations ont obtenu le prix Nobel de la paix en 2015.
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que la situation a commencé a se stabiliser. Ces élections ont mis fin au régime des délégations spéciales en
place depuis sept ans et des Conseils municipaux élus ont été placés a la téte des municipalités. Sans les
aborder trop en détail, a lissue de ces élections, ce sont les deux partis qui depuis peu ont commencé a
dominer le paysage politique qui ont été les principaux vainqueurs de ces élections notamment dans les
municipalités des grandes villes. Toutefois, les nouveaux conseils municipaux sont marqués par une présence

significative de personnalités indépendantes ou actives dans la société civile.

2. La décentralisation en gestation

La nouvelle constitution de 2014 consacre un chapitre entier a la décentralisation. Dans le pouvoir local on
parle de décentralisation selon le principe de subsidiarité (article 131 et 134). Dans le paysage des
collectivités locales, outre les municipalités et les régions, il est prévu de créer un échelon supérieur qui est le

district (article 131).

Pour engager le processus de décentralisation, en mars 2016 a été créé le ministére des affaires locales et de
l'environnement (MALE). Les institutions impliquées dans l'action locale telles que la Direction générale des
collectivités locales (DGCL) et la Caisse des Préts et de Soutien des Collectivités Locales (CPSCL) sont
rattachées a ce ministére. Ceci met fin a la traditionnelle tutelle du ministére de lintérieur sur les

municipalités qui sont désormais sous la tutelle du MALE.

Afin de mettre en ceuvre la décentralisation, ce ministére s'est doté de lInstance de prospective et
d’accompagnement du processus de décentralisation présidé par Mokhtar Hammami, figure emblématique de la
politique locale de I'Etat en Tunisie™. Selon la stratégie mise au point par cette instance, le processus de
décentralisation en Tunisie s'étendra sur trois étapes, chacune de neuf ans. Chaque étape comporte trois
phases, de trois ans chacune. La premiére phase de chaque étape va permettre un renforcement progressif des
ressources humaines des municipalités avec l'augmentation du taux d'encadrement. La deuxiéme phase de
chaque étape va permettre un renforcement progressif des ressources financiéres des municipalités avec
l'augmentation des ressources propres. La troisiéme phase de chaque étape va permettre d'abord un partage
ensuite un transfert progressif des compétences vers des municipalités en commencant par celles qui sont en
rapport avec les services de proximité dans les domaines de la santé, l'éducation, le transport, l'environnement

et l'aménagement.

Dans la pratique et afin d'engager le processus de décentralisation, le MALE a préparé le terrain pour les
élections municipales. Plusieurs réaménagements institutionnels ont été lancés. Méme si par le passé, le

découpage municipal a été affiné a plusieurs reprises’, ce n'est qu'avec le décret du 26 mai 2016 créant de

" Mokhtar Hammami a occupé plusieurs postes dans les institutions étatiques impliquées dans l'action locale. Il a été le directeur de
DGCL, directeur des finances locales dans le ministére du développement et directeur de la CFAD.
12 Une premiére vague au lendemain de lindépendance o le nombre de municipalités est passé de 75 & 112 entre 1956 et 1959. Une

deuxiéme vague suite a l'arrivée de Ben Ali au pouvoir ol le nombre de municipalités est passé de 212 a 264.
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nouvelles municipalités et portant leur nombre a 350 que pour la premiére fois dans U'histoire de la Tunisie,
lensemble du territoire national est municipalisé et la totalité des Tunisiens réside dans des zones
municipales. Le 27 avril 2018, quelques jours avant les élections municipales, l'assemblée du peuple adopte le

nouveau code des collectivités locales.

Aujourd’hui, méme s'il semble que le processus de décentralisation est engagé, le débat politique actuel révéle
a quel point le chemin reste encore long. Youssef Chahed, ministre des affaires locales en 2016 et aujourd'hui
chef du gouvernement raconte que "la Tunisie est un pays centralisé par excellence et il y a des résistances
méme dans certains ministéres face a ce transfert d'une partie du pouvoir central vers le pouvoir local. C'est

"3 De son coté,

pour ca que le processus de décentralisation sera lent, progressif et durera plusieurs années
Riadh Mouakher, l'actuel ministre des affaires locales souligne que "la décentralisation sera un processus
progressif qui s'étalera sur environ 27 années dont les 9 premiéres seront les plus importantes et qu'aprés

chaque 3 années, il y aura une évaluation"".

B. Les instruments institutionnels de l'action urbaine en Tunisie : un cadre juridique qui

privilégie 'emboitement descendant des instruments

Aujourd'hui, c'est toujours le Code de l'aménagement du territoire et de l'urbanisme (CATU), promulgué en
1994, qui définit les instruments du mode de faire les villes et les territoires®™. Selon ce CATU, le Schéma
directeur d'aménagement (SDA) concerne les échelles régionales et nationale. Le Plan d'aménagement urbain
(PAU) concerne l'échelle municipale. Le Périmétre d’intervention fonciére (PIF) (accompagné par un Plan
d’aménagement de détail : PAD), le Périmétre de réserve fonciére (PRF) et le Lotissement concernent '‘échelle

des opérations d'aménagement.

Les SDA "déterminent notamment lutilisation générale des sols, le tracé des grandes infrastructures,
'organisation générale du transport, la localisation des équipements structurants, des services et des activités
les plus importantes, des sites culturels y compris les sites archéologiques, les zones de sauvegarde et les
monuments historiques a conserver ou a mettre en valeur ainsi que les orientations générales de l'expansion et

du développement des agglomérations urbaines"'

. D'un point de vue plus concret, le contenu du SDA établit
un diagnostic multisectoriel du territoire concerné avant de formuler des perspectives d'évolution sous forme
d'un ensemble d'orientations accompagné d'un programme d'exécution qui tient compte de la planification

socio-économique nationale de ['Etat.

 Youssef Chahed. Ministéres des affaires locales (2016). Déclaration lors d'une émission a la chaine Elhiwar Ettounis. 24/03/2016.
1 Riadh Mouakher. Ministéres des affaires locales (depuis 2016). Déclaration lors d’une émission & la radio Express FM. 23/01/2018.
5 Actuellement, la refonte du CATU est en gestation. Depuis 2015, le Ministére de l'équipement et de l'habitat (MEH) travaille sur la
réforme du systéme de 'aménagement du territoire et de l'urbanisme. Cette réforme devrait conduire a la promulgation d’'un nouveau code.
%Journal Officiel de la République Tunisienne, 6 décembre 1994, Loi n® 94-122 du 28 novembre 1994, portant promulgation, du code de

l'aménagement du territoire et de l'urbanisme, Article 5.
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Il existe plusieurs types de SDA qui s'appliquent a des échelles différentes. Tout d'abord, le Schéma directeur
d'aménagement du territoire national (SDATN) concerne l'échelle nationale. Aprés le Schéma national du
territoire (SNAT) de 1984 aujourd’hui, c’est toujours le SDATN de 1995 qui est en vigueur. Ensuite, les Schémas
Directeurs d'Aménagement de zones économiques sont des documents de planification qui concernent
plusieurs gouvernorats. C'est ainsi que le territoire national a été divisé en six zones économiques® dont
chacune a été dotée d'un SDA. Enfin, nous avons les Schémas Directeurs d'Aménagement des grandes
agglomérations urbaines et les Schémas Directeurs d'Aménagement des zones sensibles. Le premier concerne
les grandes entités urbaines. Les SDA du Grand Tunis, SDA du Grand Sousse et SDA du Grand Sfax en sont

quelques exemples. Le SDA des zones sensibles, quant a lui, concerne les grandes entités naturelles.

Le PAU détermine " les zones selon l'usage principal ", " la densité des constructions ", " le tracé des voies ",
" les zones de protection " et " les régles d'urbanisme relatives au droit d'implantation des constructions "*.
Le PIF est destiné a " réaliser des programmes d'aménagement, d'équipement, de rénovation ou de
réhabilitation "*. Les PRF sont " créés en vue de la réalisation future d'opérations d'urbanisme en dehors des

zones couvertes par un plan d'aménagement urbain "%

. Pour les lotissements, il s'agit de " toute opération de
division d'une parcelle de terrain en un nombre de lots supérieur ou égal a trois, destinés, apres
aménagement, a la construction de locaux a usage d'habitation, a usage professionnel, industriel, touristique

ou a recevoir des équipements collectifs sociaux et culturels "*.

Les SDA se trouvent sous la responsabilité du MEH. D’autres ministéres y interviennent également a travers le
Comité Interministériel pour UAménagement du Territoire?”. Les PAU sont sous la responsabilité des
municipalités. Néanmoins, ils impliquent fortement le MEH. Les PIF et les PRF font principalement intervenir
l'Etat, les municipalités, les agences étatiques. Les lotissements sont a la charge du propriétaire, qu'il soit un

acteur public, un acteur privé, etc.

7 La zone économique nord-est (Tunis, Ben Arous, Ariana, Manouba, Bizerte, Nabeul et Zaghouan). La zone économique nord-ouest (Béja,
Jendouba, Siliana et Le Kef). La zone économique centre-est (Sousse, Monastir, Mahdia et Sfax). La zone économique centre-ouest
(Kairouan, Sidi Bouzid et Kasserine). La zone économique sud-est (Gabés, Tataouine et Medenine). La zone économique sud-ouest (Gafsa,
Tozeur et Kébili).

18 Journal Officiel de la République Tunisienne, 6 décembre 1994, Loi n® 94-122 du 28 novembre 1994, portant promulgation, du code de
l'aménagement du territoire et de l'urbanisme, Article 12.

19 Journal Officiel de la République Tunisienne, 6 décembre 1994, Loi n°® 94-122 du 28 novembre 1994, portant promulgation, du code de
l'aménagement du territoire et de lurbanisme, Article 30.

2 Journal Officiel de la République Tunisienne, 6 décembre 1994, Loi n® 94-122 du 28 novembre 1994, portant promulgation, du code de
l'aménagement du territoire et de lurbanisme, Article 40.

2t Journal Officiel de la République Tunisienne, 6 décembre 1994, Loi n® 94-122 du 28 novembre 1994, portant promulgation, du code de
l'aménagement du territoire et de l'urbanisme, Article 52.

2 Selon le décret du 11 aoGt 2003, il s'agit du ministre de la défense nationale, ministre de lintérieur et du développement local,
ministre des finances, ministre des domaines de l'Etat et des affaires fonciéres, ministre du développement et de la coopération
internationale, ministre de l'agriculture, de l'environnement et des ressources hydrauliques, ministre de 'équipement, de l'habitat et de
l'aménagement du territoire, ministre des technologies de la communication et du transport, ministre de lindustrie et de l'énergie,

ministre de la culture, de la jeunesse et des loisirs, ministre du tourisme, du commerce et de l'artisanat.
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Les SDA et les PAU sont des instruments de planification alors que les PIF, PRF et le lotissement sont des
outils opérationnels. Du point de vue du CATU, larticulation de ces différents instruments répond a une
logique descendante. En effet, et en théorie, les opérations d'aménagement (PIF, PRF et lotissement) doivent

étre conformes aux PAU qui, a leur tour, doivent étre conformes au SDA.

Tableau 1.1 : Les instruments de l'urbanisme en Tunisie

Intervenant Echelle Domaine
Instruments Contenu principal o o .
principal d'application d’urbanisme
SDATN Tracé des grandes Nationale
infrastructures
SDA des zones Organisation générale Plusieurs
économiques du transport gouvernorats
Localisation des
équipements MEH
DA
SDA des grandes structurants
agglomérations Perspectives de
i DA , t .
urbaines et S développement des Gouvernora Urbanisme de
des zones e e s
agglomérations planification
sensibles Etc.
Zones selon l'usage
principal
Densité des
PAU constructions Municipalité Municipale
Tracé des voies
Régles d'urbanisme
Etc.
Aménagement
Equipement
PIF (PAD) . AFH, AFI, AFT et
Rénovation ou
PRF réhabilitation ARRU Opération Urbanisme
Ftc d’aménagement opérationnel
Division d'une parcelle Promoteurs
Lotissement ) ) o
de terrain en lots publics et privés

Elaboration : DEROUICHE Belghith.
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C. Les acteurs de l'action urbaine en Tunisie : un paysage varié mais qui reste dominé par

l'Etat

L'action urbaine en Tunisie mobilise une multitude d'acteurs dont le degré d'implication varie selon les champs
et les échelles d'intervention. De ce point de vue, ces acteurs peuvent étre classés en trois catégories. Nous

avons l'Etat avec ses institutions multiples, le secteur privé et les municipalités.

Tableau 1.2 : Les acteurs de l'urbanisme en Tunisie

Compétences Territoire Domaine
Statut Structures Acteurs
principales d’intervention d'urbanisme
SDA
Ministéres de
Grands équipements Territoire Planification
Ministéres l'équipement et
Routes classées national Opérationnel
de Uhabitat
Etc.
Promotion
immobiliére Territoire
SNIT (1957) Opérationnel
(Logement national

économique)

AUGT (1994.
Assistance technique
Autrefois
aux municipalités du Grand Tunis Planification
District de
Grand Tunis

Tunis)
PAD de :
Institutions Quartiers
étatiques d’habitations o
Opérateurs | AFH, AFI et AFT Territoire )
Zones touristiques ) Opérationnel
publics (1973) national
Zones industrielles
spécialisés o
Quartiers informels
Etc.
Promotion
Territoire .
SPROLS (1977) immobiliére ' Opérationnel
) national
(Logement social)
Réhabilitation
urbaine Territoire
ARRU (1981) ' Opérationnel
(Quartiers national
spontanés)
Politique Territoire o
ANPE (1988) Planification
environnementale national
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Territoire

APAL (1995) Gestion du littoral Opérationnel
national
Territoire
ANGED (2005) | Gestion des déchets ) Opérationnel
national
Territoire
STEG (1962) Réseau électrique Infrastructure
national
Opérateurs
Territoire
publics SONEDE (1968) | Réseau d’eau potable Infrastructure
national
sectoriels
Réseau Territoire
ONAS (1974) Infrastructure
d'assainissement national
Promoteurs
Territoire
immobiliers Immobiliers Opérationnel
national
(1974)
Promoteurs Territoire
Lotissements Opérationnel
fonciers (1990) national
Promoteurs
Promoteurs
Territoire
immobiliers Immobiliers Opérationnel
national
(1990)
Promoteurs Territoire
Lotissements Opérationnel
fonciers (1990) national
ASM (depuis les Sauvegarde du
Médinas Opérationnel
Acteurs privés années 1969) patrimoine bati
Drainer les
Territoire
ATU (1981) professionnels de Planification
national
l'urbanisme
Développer la
Structures
coopération entre les
associatives Territoire
FNVT (1973) municipalités et des Planification
national
organisations
internationales
Comités de
Services publics de quartiers
quartiers Opérationnel
proximité d'habitations
(années 1990"
PAU
Voies publiques
Institutions Collectivité Périmétre Planification
Municipalités Espaces verts
locales territoriale municipal Opérationnel

Collecte des déchets

Etc.

Elaboration : DEROUICHE Belghith.
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l. Des institutions étatiques tout azimuts

L'Etat intervient dans l'action urbaine a travers ses ministéres et ses agences. En continuité avec le systeme
déconcentré, toutes ces institutions étatiques siegent a la capitale et possédent des directions régionales dans

chaque gouvernorat.

Le MEH occupe depuis l'indépendance le sommet de la hiérarchie institutionnelle de l'urbanisme. A travers ses
différents services® et les établissements sous sa tutelle, son intervention couvre des champs variés a travers
Uensemble du territoire national. D'autres ministéres sont également impliqués directement ou indirectement
dans l'action urbaine en Tunisie. A titre d'exemples, nous citons le ministére du transport, le ministére de

'environnement®, le ministére des domaines de ['Etat, le ministére du développement, etc.

Dans la production fonciére, plusieurs organismes interviennent depuis 1973 dans l'acquisition des terrains
pour les lotir et les vendre aux particuliers et aux promoteurs. Il s’agit de I'Agence fonciére de 'habitat (AFH),
['Agence fonciére industrielle (AFI) et 'Agence fonciére touristique (AFT). L'action de ces établissements
publics a caractere industriel et commercial, dotés de la personnalité civile et de l'autonomie financiére dans
la production fonciére en Tunisie, est aujourd’hui remarquablement importante (Abid & Chabbi, 2008, page 16)
et ce en relation avec les orientations de la politique nationale. En effet, durant les années 1970°, I'Etat
confirme son engagement dans un modéle économique basé sur le tourisme balnéaire de masse et
lindustrialisation destinée a l'exportation. L'AFI et UAFT ont donc été créées pour opérationnaliser cette
politique. La premiére pour produire des zones industrielles destinées a accueillir des usines, la deuxiéme pour
créer des zones touristiques destinées a accueillir des hotels pieds dans l'eau. Cette politique a entrainé la
polarisation de l'activité économique dans les villes cotiéres. La quasi-totalité des hotels est située en bord de

mer. Et les usines exportatrices simplantent au plus prés de linfrastructure portuaire.

Avec ce processus, les villes du littoral connaissent une forte croissance démographique. C'est ainsi que UAFH,
sous la tutelle du MEH, vient répondre a la forte demande en logement par la production de quartiers
d’habitations. Jusqu'aux années 1990°, 'AFH, en tant qu'unique acteur foncier des quartiers résidentiels en
Tunisie, a bénéficié d’'une série d’avantages tels que le droit de préemption, le recours a l'expropriation pour
utilité publique, des avantages fiscaux, etc. L'AFH a également bénéficié d'un accés presque gratuit au
patrimoine foncier de U'Etat. Ces conditions favorables ont eu un impact direct sur son offre. La limite des
colits financiers lui on permis de produire des lots abordables destinés a loger la classe moyenne. La
disposition facile du foncier de 'Etat 'a amené a produire des lotissements de faible densité constitués de

logements individuels sans trop se préoccuper du gaspillage du sol. Mais a partir des années 1990, la

2 Ponts et chaussées, batiments civils, infrastructures aériennes et maritimes, etc.
% (Créé en 1991, le statut de ce ministére a toujours connu des balbutiements. Il est tantot érigé en ministére & part entiére tantot
rattaché entiérement ou partiellement a d'autres ministéres tels que le MEH ou le ministére de l'agriculture. Depuis 2016, on la dit, il a

été fusionné avec le ministére des affaires locales nouvellement créé.
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libéralisation du marché foncier et lentrée en scéne d'acteurs privés ont mis fin aux avantages dont a
bénéficié 'agence. Le CATU promulgué en 1994 a limité la marge de manceuvre de 'AFH dans la préemption et
Uexpropriation. Avec la création du ministére du domaine de UEtat et des affaires fonciéres, U'AFH est depuis
amenée a acheter les terrains appartenant a UEtat au prix du marché. Ces changements ont eu un impact direct
sur loffre de U'AFH. L'augmentation des codits d'acquisition a soumis UAFH aux impératifs de l'équilibre
financier de ses opérations. La rareté du foncier l'a poussé a orienter son offre vers des lotissements a forte

densité composés d’habitat collectif.

Dans le renouvellement urbain, ['Agence de réhabilitation et de rénovation urbaine (ARRU) créée en 1981 et
placée sous la tutelle du MEH, est chargée d'intervenir dans les quartiers spontanés. Avec le désengagement de
UEtat d'une véritable politique de logement social (Haddar, 2014, page 20) et suite aux manifestations
populaires du 26 janvier 1978 qui ont conduit a plusieurs dizaines de morts issus des bidonvilles, I'Etat s'est
retrouvé face a l'urgence de résoudre le phénomeéne des quartiers spontanés. C'est dans ce contexte qua été
créée 'ARRU (Kahloun, 2014, page 5). Bénéficiant du soutien financier de bailleurs de fonds internationaux
tels que la Banque Mondiale, 'USAID ou U'AFD cette derniére est aujourd’hui trés active dans différentes villes
tunisiennes. Son action consiste en général en une remise a niveau urbaine par la réalisation d‘infrastructures
(routes, réseaux urbains, etc.). A travers certains projets pilotes, UARRU tente souvent de suivre une démarche
multisectorielle intégrant non seulement la dimension urbaine mais aussi la dimension sociale et économique
avec des initiatives axées sur le chdomage, la santé, Uéducation, etc. L'ARRU intervient également dans les
centres historiques en menant des opérations de restauration et de réhabilitation dans les médinas. Lintense
activité de LUARRU lui a permis aujourd’hui d’acquérir une grande expérience en matiére d'urbanisme
opérationnel et un savoir-faire dans la coordination entre les différents acteurs du paysage institutionnel

tunisien (Haddar, 2014, page 35).

L'action urbaine en Tunisie fait également intervenir des agences spécialisées dans la question
environnementale. Il s'agit de l'Agence nationale de protection de l'environnement (ANPE), créée en 1988,
'Agence de protection et d'aménagement du littoral (APAL), créée en 1995, ou encore ['Agence nationale de
gestion des déchets (ANGED), créée en 2005. L'action de ces acteurs sous la tutelle de l'ancien ministére de
l'environnement s'inscrit dans le cadre général de l'intérét porté par le gouvernement tunisien depuis la fin des
années 1980’ et le début des années 1990" au paradigme du développement durable et dont la participation de
la Tunisie aux grands rendez-vous internationaux (Rio 92 ‘, Kyoto 97', etc.) le montre. Certains travaux font
mention de la politisation de cet intérét du régime pour le développement durable. "Cette adhésion officielle
aux objectifs du développement durable doit s'analyser comme une stratégie du régime, alors engagé dans une
politique d'ajustement structurel, pour donner sur la scéne internationale des gages au sujet de sa modernité
et de sa volonté de réforme. Au niveau interne, cette mobilisation institutionnelle autour du théme de
Uenvironnement et du développement durable correspond également a une mise en scéne par le régime de sa

propre légitimité"?,

% BENNASR Ali, MEGDICHE Taoufik & VERDEIL Eric, 2013, Sfax, laboratoire de développement durable en Tunisie, Environnement urbain,
Volume 7, page 86.
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L'Etat intervient également dans la production du logement a travers deux opérateurs placés sous la tutelle du
MEH. D'abord, la Société nationale immobiliere de Tunisie (SNIT) intervient aujourd’hui essentiellement dans la
réalisation de logements économiques. A sa création en 1957, cette société a été le premier opérateur public.
A la fois promoteur foncier, promoteur immobilier et organisme de crédit, la SNIT a monopolisé pendant
plusieurs années une part importante de la fabrication de la ville en Tunisie. Cependant, au cours des
décennies, ce monopole n‘a pas cessé de régresser. Durant les années 1970 la SNIT a été dessaisie de la
promotion fonciére et durant les années 1990" elle a été amenée a partager la promotion immobiliére avec
d'autres acteurs. Ensuite, la Société de promotion des logements sociaux (SPROLS), créée en 1977, intervient
dans la réalisation de logements destinés a la population a faibles revenus. Relativement active jusqu'a la fin

des années 1980’, l'action de la SPROLS dans la création des logements sociaux est depuis devenue trés faible.

Outre ces institutions, des opérateurs publics sectoriels assurent en Tunisie les services en réseaux. Il s'agit
pour lessentiel de la Société tunisienne de l'électricité et du gaz (STEG) créée en 1962, la Société nationale
d'exploitation et de distribution des eaux (SONEDE) créée en 1968 et L'Office national de l'assainissement

(ONAS) créé en 1974 respectivement chargés de l'électricité, de leau et de 'assainissement.

A léchelle de la capitale, le Grand Tunis a connu une institution unique en son genre dans le paysage
institutionnel de l'action urbaine en Tunisie. Le District de Tunis (DT) créé sous limpulsion de la Banque
Mondiale a été chargé entre 1972 et 1994 de la planification urbaine a l'échelle du Grand Tunis a travers la
production de plusieurs documents qui ont fait référence tels que le Plan régional d'aménagement (PRA) de
1977 (Chabbi, 2011, page 36). A travers ce document, la planification mise au point par le DT a été souvent

conflictuelle avec l'action urbaine de l'Etat central®®

. C'est ainsi que cette institution métropolitaine avant la
lettre a fini par muter avec les réaménagements institutionnels des années 1990'. Le DT devient en 1994
l'Agence d’urbanisme du Grand Tunis (AUGT). Celle-ci est une structure régionale chargée d‘assister les
municipalités du Grand Tunis dans la conception des documents de planification urbaine. En effet, en 1994, le
CATU a attribué aux municipalités 'élaboration des PAU sans pour autant les doter, notamment les plus petites
d’entre elles, des capacités techniques pour le faire. C'est ainsi que I'AUGT assure 'accompagnement technique

auprés des municipalités.

Il. Le secteur privé

1. L'intervention grandissante des promoteurs privés

Outre les institutions publiques, l'action urbaine en Tunisie fait également intervenir des acteurs privés, et ce,

notamment depuis les années 1990" (Barthel, 2003, page 180). Au niveau de la promotion immobiliere, et

% Pour plus de détails sur ce sujet, voir par exemple le travail de Ben Othman (2009) et celui de Barthel (2003). Le premier étudie le
conflit entre le DT et U'AFH autour du lotissement Ennasr. Le deuxiéme évoque les désaccords entre le DT et la SPLT dans le cadre du

lotissement du Lac Nord.
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aprées que la filiére privée est restée limitée en raison d'un encadrement important de U'Etat et ol le MEH fixait
et contrdlait les prix de vente et la marge bénéficiaire, un nouveau cadre réglementaire”’ va mettre fin a
l'encadrement de U'Etat en donnant des avantages fiscaux aux promoteurs immobiliers privés et en ouvrant le
secteur aux investisseurs étrangers. Ces mesures ont entrainé le développement de la filiére privée aussi bien
nationale qu'étrangére. Le nombre de promoteurs immobiliers privés en Tunisie explose® d’autant plus que ces
promoteurs immobiliers ont également bénéficié de lots de terrains qui leur ont été destinés au sein de
. s . . ’ n29 . LB
production fonciére publique comme les lotissements de LAFH"®. La promotion fonciére longtemps
monopolisée par les agences fonciéres est également ouverte aux acteurs privés depuis 1990'. Les grands
projets urbains sont devenus, pour les dirigeants du pays, 'un des principaux vecteurs du développement
économique. Conscient de son incapacité du point de vue des moyens financiers d’assumer a lui seul la
réalisation de ces grands projets, U'Etat a entamé louverture du secteur aux acteurs privés nationaux et

internationaux.

Avec lintervention grandissante des acteurs privés, les institutions bancaires figurent parmi les promoteurs
privés les plus actifs dans la production immobiliére et fonciére. En effet, parallelement a l'engagement de la
Tunisie dans une libéralisation économique et dans le cadre général de la privatisation de plusieurs entreprises
publiques®, le secteur financier, jusque-ld dominé par les opérateurs publics, a été progressivement cédé aux
investisseurs privés. Afin de maximiser leurs profits en Tunisie, paralléelement a leurs activités financiéres, ces
banques se sont engagées dans la promotion immobiliére et fonciére. Parmi ces banques, plusieurs

établissements associent des investisseurs tunisien a des investisseurs des pays du Golfe®.
2. Des structures associatives impliquées dans des champs d‘action variés
Le paysage institutionnel de l'action urbaine en Tunisie est également marqué par des structures associatives.

Ces derniéres interviennent parfois dans les vides laissés par certains acteurs et parfois en interférence avec

l'intervention d'autres protagonistes.

77 Loi du 02 Aolt 1991 complétant la loi du 26 février 1990 portant refonte de la législation relative a la promotion immobiliére.

% Passant de 160 en 1985 a 350 en 1995 pour atteindre 1184 en 2005 (Ben Othman Bacha, 2011, page 233).

2 BEN OTHMAN BACHA Hend, 2011, Les promoteurs immobiliers privés en Tunisie. Enjeux d’un groupe professionnel en mutation in ZAKI
Lamia (dir), 2011, L'action urbaine au Maghreb, enjeux professionnels et politiques, Paris, Karthala, page 233.

0 | e paysage des travaux traitant la question économique en Tunisie est dominé par Lorientation libérale et U'ouverture internationale que
connait la planification économique tunisienne depuis la fin des années 1980°. En effet, plusieurs faits marquants expriment cette
tendance. D'un point de vue mondial, il s'agit de l'adoption avec la Banque Mondiale d'un Plan d’Ajustement Structurel (PAS) en 1986, la
ratification du GATT en 1990, les accords avec 'OMC en 1994. Du point de vue du contexte tuniso-européen, il s'agit du partenariat
Euromed initié a Barcelone en 1995 et qui vise la création d’'une Zone de Libre-échange entre la Tunisie et 'Union Européenne. En
continuité avec cela, ce sont aussi les accords de partenariat privilégié de 2013 ou encore l'ouverture en février 2016 des négociations
pour la mise en place de UALECA : Accord de Libre Echange Complet et Approfondi. Dans la pratique, cette tendance s'exprime a travers la
privatisation d’une série d’entreprises publiques et Uouverture de certains secteurs aux investisseurs privés nationaux et internationaux
(banque, télécommunication, aéroport, grands projets urbains, etc.).

1 Banque de Tunisie et des Emirats, Banque Tuniso Koweitienne et Tunisian Qatari Bank sont quelques exemples.
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a. Les associations de sauvegarde des médinas (ASM) : Acteurs incontournables dans les centres

historiques

Ce type de structure est trés présent dans les centres historiques des villes tunisiennes. Elles entretiennent des
relations étroites avec les municipalités qui sont trés souvent a lorigine de leurs créations. En effet, la
présidence des ASM en Tunisie est généralement assurée par un conseiller municipal voire le maire lui-méme
comme cela est toujours le cas a l'ASM de Tunis. Leurs interventions dans les médinas varient d'une ville a une
autre. D'une maniére générale, les ASM assurent le relais entre la municipalité et les autres intervenants dans
la médina tels que l'Institut national du patrimoine (INP) ou l'ARRU. La premiére ASM en Tunisie est celle de
Tunis qui a été créée an 1968 a l'initiative du maire de 'époque pour faire face a la dégradation du bati de la
médina (Chabbi, 2011, page 32). Elle est aujourd'hui la plus active dans la mesure ot elle fonctionne comme
une agence d'urbanisme publique au service de la municipalité de la capitale. Ayant accueilli des experts de
renom a l'échelle nationale tels que Jellal Abdelkefi et Morched Chabbi, ses interventions dans le centre
historique tunisois font référence a l'instar du projet Hafsia qui a valu le prix d'Architecture Agha Khan. Aprés
Tunis, Sousse en 1978 et Sfax en 1981 se sont dotés de leurs ASM. Ensuite, c'est au tour du Kef, Bizerte,
Kairouan, etc. Aujourd'hui, les ASM sont fortement impliquées dans des projets dans les centres historiques
soutenus par des organisations internationales. Entre 2008 et 2018, les ASM de Tunis, Sfax, Sousse et Kairouan
ont été engagées dans un projet intitulé "Programme national de rénovation urbaine" financé par I'AFD et

'Union européenne.

b. L'association tunisienne des urbanistes (ATU) : Une structure corporatiste drainant un savoir-faire dans

l'action urbaine

L'ATU a été créée en 1981 dans le sillage du congrés mondial de ['Association Internationale des Urbanistes
organisé en Tunisie la méme année (Chabbi, 2011, page 39). L'ATU est une association a caractére corporatiste
regroupant principalement les professionnels de l'urbanisme et de laménagement du territoire. L'ATU a
toujours été dirigée par les urbanistes trés actifs non seulement en Tunisie mais également a linternational.
Les figures emblématiques du champ urbain en Tunisie telles que Jelael Abdelkefi, Morched Chabbi, Henda

Gafsi ou plus récemment Sami Yassine Turki se sont relayés a la présidence de cette association.

Depuis sa création, les membres influents de cette association ne cessent de faire le constat des défaillances
de l'urbanisme tunisien et ceuvrent en faveur d'un renouveau du mode de faire la ville. Les publications de
Henda Gafsi, présidente de 'ATU d'abord entre 1987 et 1989 et ensuite entre 2011 et 2013 et Sami Yassine
Turki, aussi président de I'ATU entre 2013 et 2015 en sont lillustration. En effet, on parle de proposition de
I'ATU pour la ville tunisienne de demain (Gafsi & Turki, 2012). En évoquant l'expérience de la ville du Kef, ils
expliquent l'intérét de la planification stratégique pour faire face aux limites des instruments existants (Gafsi,
2014). En parlant des SDV de Jendouba et Siliana, ils mettent laccent sur le soutien de LATU aux

municipalités tunisiennes pour dépasser les lacunes institutionnelles (Turki, 2013).
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En continuité avec cette activité, 'ATU est toujours impliqué dans différents processus du champ urbain en
Tunisie. L'association est trés souvent engagée a fournir son savoir-faire dans des processus de la fabrication
la ville et dont certains sont soutenus par des organisations internationales. La contribution de 'ATU dans la
conduite technique des expériences de villes tunisiennes dans des SDV tels que Tunis, Sfax, le Kef, etc. est

frappante.

c. La Fédération Nationale des Villes Tunisiennes (FNVT) : Une structure relais dans la coopération

internationale

Cette association nationale a été créée en 1973 a linitiative de 'Etat. Sa présidence est assurée par le maire
de Tunis. Elle réunit toutes les municipalités tunisiennes qui contribuent a son budget®. Parmi les missions de
la FNVT, nous citons son rdle pour représenter les municipalités tunisiennes au niveau international et
favoriser la coopération décentralisée. C'est dans ce cadre que la fédération collabore avec les municipalités
tunisiennes dans des partenariats avec des organisations internationales. Elle assure trés souvent le réle
d'ancrage institutionnel de programmes impulsés par des bailleurs de fonds internationaux pour le compte des
municipalités tunisiennes. Durant les années 1990', la CNUEH s'est appuyé sur la FNVT pour la mise en place du
Programme de gestion urbaine (PGU) en Tunisie. Aujourd'hui, et aprés plusieurs années ou la fédération a été
quasiment inactive, cette structure commence a revenir au devant de la scéne notamment avec son
rattachement au MALE et l'engagement du processus de décentralisation. A titre d'exemple, la FNVT collabore
aujourd'hui avec l'organisation néerlandaise CILG-VNGI, la GIZ ou encore l'organisation suédoise SKL

International dans des projets d'action municipale.

d. Les comités de quartiers : L'expression de la politisation de l'action urbaine locale

Au lendemain de sa prise du pouvoir, le régime de Ben Ali a instauré un réseau de structures associatives a
'échelle des quartiers. Ces comités de quartiers placés sous la tutelle du ministére de ['Intérieur et composés
des personnalités locales influentes du RCD sont directement contrdlés par le pouvoir. D'abord, mis en place de
maniére informelle, les comités de quartiers ont été institués a partir de 1991. Depuis, ce réseau associatif n'a
pas cessé de se densifier pour dépasser 5000 comités vers la fin des années 1990'. Pour mener leurs activités,
les comités de quartier ont recu de la part de I'Etat 25 millions de dinars entre 1991 et 1998 (Bounouh, 2004,
page 388).

Ces structures de voisinage implantées au plus prés des habitants sont l'expression du paternalisme politique
du régime. En effet, les comités de quartiers ont été créés dans l'objectif d'asseoir le contrdle politique de la
population et notamment dans les quartiers pauvres ou le régime fait face a la concurrence de l'opposition
islamiste (Berry-Chikhaoui, 2011). En apparence, cela permet au régime, notamment au niveau international,

d'afficher l'implication de la société civile dans l'action publique. Dans la pratique, les comités de quartiers

%2 | e budget de la FNVT est assuré par le prélévement de 1/1000 des recettes des municipalités tunisiennes. Ces prélévements ont été fixés
par le ministére de l'intérieur.
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assurent le relais entre la population et le régime (Denoeux, 1999). D'un c6té, elles encadrent les
revendications de la population et repérent les éventuelles contestations. D'un autre c6té, en remplissant le
vide souvent laissé, parfois volontairement, par laction municipale, les comités de quartiers offrent un
ensemble de services publics de proximité. Cela va de 'aménagement des trottoirs, des rues, des placettes, des
espaces verts, des terrains de sport de quartiers jusqu'a des campagnes de propreté ou l'organisation de
manifestations sportives et culturelles en passant par des collectes destinées a des actions caritatives au profit
des familles nécessiteuses (Bounouh, 2004). Apres avoir fortement marqué le paysage de laction urbaine

locale sous l'ére de Ben Ali, les comités de quartiers ont aujourd'hui disparu avec la chute du régime.

lll. Les municipalités : un acteur “de seconde zone" ?

1. Un acteur sous la forte tutelle du centre

Cest la loi organique de 1975 et ces modifications ultérieures qui constituent le cadre de base du
fonctionnement des municipalités. Dans ce fonctionnement, le Conseil municipal est au cceur de la structure
organisationnelle des municipalités. Ce dernier s'organise en sept commissions instituées en 1995® et dont les
domaines d'interventions sont "Les affaires administratives et financiéres. Les travaux et l'aménagement
urbain. La santé, l'hygiéne et la protection de l'environnement. Les affaires économiques. Les affaires sociales
et la famille. La jeunesse, le sport et les affaires culturelles. La coopération et les relations extérieures"*. A
travers leurs domaines d'interventions, ces commissions définissent indirectement les grands axes des

prérogatives des municipalités tunisiennes.

Du point de vue de la structure organisationnelle, l'idéal-type de l'organigramme des municipalités tunisiennes
comporte le Conseil municipal, le secrétariat général de la municipalité et une série de directions divisées en
sous-directions, elles-méme divisées en services. Méme si l'appellation et la situation de celles-ci peuvent
changer d'une municipalité a une autre, hiérarchiquement, la plupart des directions dépendent du secrétariat

général. Elles sont classées en deux grandes catégories.

La premiére, technique, comporte, a titre d'exemples, une entité chargée des travaux, une entité chargée de
l'aménagement urbain et une entité chargée de la santé, l'hygiéne et la protection de l'environnement. Ces

trois entités sont particuliérement actives dans le champ urbain.

La deuxiéme catégorie, administrative et financiére, comporte, a titre d'exemple, l'entité chargée des affaires
financiéres. Celle-ci s'occupe de la planification du budget municipal. En outre, certaines directions peuvent
dépendre directement du Conseil municipal. La direction de la coopération et les relations extérieures en est

un exemple.

* Loi organique n® 95-68 du 24 juillet 1995, modifiant et complétant la loi organique des communes.
* Article 30 de la Loi organique n°® 95-68 du 24 juillet 1995.
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Figure 1.4 : L'idéal-type de l'organigramme des municipalités tunisiennes.
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Elaboration : DEROUICHE Belghith.

Par ailleurs, durant les années 1990', un autre cadre est venu faire évoluer l'action municipale. En 1992, l'Etat
tunisien signe avec la Banque Mondiale laccord relatif a la mise en place du Plan de développement

municipal®

. Ce dernier a jeté les bases de la place qu'occupent les municipalités aujourd’hui dans l'architecture
institutionnelle tunisienne. A ce sujet, certains travaux font mention des effets résultant de la double
organisation institutionnelle et des rapports de tutelle qui en découlent sur le faible role des municipalités. Le
travail de Turki & de Verdeil (2015) mentionne le déséquilibre entre l'organisation administrative basée sur
une logique de déconcentration et l'organisation territoriale basée sur une logique de décentralisation. Selon
eux : "sur le plan institutionnel et administratif, la situation des municipalités est caractérisée par la faiblesse
de lautorité municipale et la limite des prérogatives dans un contexte administratif qui a fait prévaloir la

logique de la déconcentration aux échelons régional et local"*.

Dans la pratique, plusieurs acteurs interviennent dans laction municipale en Tunisie. Jusqua 2016, le

ministére de lintérieur était un acteur de premier ordre grace a la tutelle qu‘il exercait sur les municipalités

* 'objectif du Plan de développement municipal est "d"identifier les moyens propres & améliorer la performance du systéme municipal, et
d’accroitre en conséquence la capacité des municipalités a contribuer au développement économique national" (ANNIK Osmont, 1995, La
Banque Mondiale et les Villes : Du développement a l'ajustement, Karthala, page 231).
% TURKI Sami Yassine & VERDEIL Eric, 2015, Tunisie : la Constitution (du Printemps) ouvre le débat sur la décentralisation in ATALLAH
Sami & HARB Mona " Local Governments and Public Goods: Assessing Decentralization in the Arab World, Centre Libanais des Etudes
Politiques, page 18.
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principalement a travers la DGCL et la CPSCL. La premiére exerce une tutelle administrative et la seconde une

tutelle financiére.

Avec cette organisation, la mainmise de ['Etat sur l'action municipale est frappante. Selon un expert en
gouvernance locale, "selon la loi, chaque décision du Conseil municipal doit &tre validée par le gouverneur"?.
Un rapport sur lappui a la décentralisation explique que "dans le cas tunisien, la tutelle sur les collectivités

n3g

territoriales prend toutes les formes Un autre travail constate que pour les municipalités "les

compétences restent floues et permettent lintervention de UEtat (...). Limbrication centre-périphérie reste

forte"*’,

Aux effets de cette tutelle sur les limites de l'action municipale, s'ajoutent d'autres facteurs internes aux
municipalités. Une étude s'appuyant sur un échantillon de 12 municipalités tunisiennes mentionne que "les
ressources humaines forment clairement le maillon le plus faible de l'organisation municipale a plus d’un titre :
en nombre, en qualité, en encadrement, en motivation, en formation, en absence d'information actualisée sur
les effectifs employés et de logiciel spécialisé dans le GRH"“. Ceci se confirme dans le bilan dressé par un
expert en gouvernance locale. Selon lui "la moyenne nationale du taux d’encadrement des municipalités

tunisiennes est de 11%. 80% de ces cadres sont des employés administratifs"“.

2. L'action urbaine municipale : des prérogatives a l'échelle locale mais une action limitée

En Tunisie, les municipalités sont chargées d'une partie de l'action urbaine a l'échelle locale. De ce point de

vue, les prérogatives municipales concernent trois principaux volets.

Les municipalités tunisiennes interviennent dans la planification de l'usage du sol. En continuité avec ce role,
les municipalités tunisiennes, a travers leurs entités chargées de 'aménagement urbain, veillent a l'application
de la réglementation urbaine par la délivrance des autorisations administratives telles que le permis de batir,

le permis de démolir, le procés-verbal de recollement, etc.

Les municipalités tunisiennes interviennent également de maniére opérationnelle sur les espaces publics. A
travers leurs entités chargées des travaux, elles s'occupent de la construction et de l'entretien de la voirie.

Elles assurent également l'éclairage public. Généralement, les entités chargées de la santé, l'hygiéne et la

7 MLIKI Hatem, Communication dans le séminaire "Formation des facilitateurs du PIC participatif" organisé au CFAD & Tunis du 27 juillet
au 07 aodt 2015 par I'UGP PIC participatif (Ministére de l'intérieur) et le PASC.

% DAFFLON Bernard & GILBERT Guy, 2013, L'économie politique et institutionnelle de la décentralisation en Tunisie : état des lieux,
Université de Fribourg Suisse, Ecole Normale Supérieure Cachan France, Banque Mondiale, Rapport sur UAppui a la Décentralisation en
Tunisie (version provisoire juin 2013), page 40-41.

3 CANESSE Aude-Annabelle, 2014, Les politiques de développement en Tunisie. De la participation et de la gouvernance sous l'ére Ben Ali,
Les Editions des Archives contemporaines, page 70-71.

“0 NG International, 2013, Diagnostic organisationnel des collectivités locales tunisiennes - Rapport de synthése, page 9.

1 MLIKI Hatem, Communication dans le séminaire "Formation des facilitateurs du PIC participatif" organisé au CFAD & Tunis du 27 juillet
au 07 aodt 2015 par l'UGP PIC participatif (Ministére de l'intérieur) et le PASC.
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protection de l'environnement s'occupent de la construction et de l'entretien des jardins publics, des squares

et des places publiques et se chargent également de la collecte des déchets.

En outre, les municipalités tunisiennes assurent un certain nombre de services publics a travers des
équipements de proximité dont elles sont en charge. En effet, les municipalités s'occupent de la construction

et 'entretien de dispensaires, jardins d'enfants, maisons de jeunes, maisons de culture, théatres, etc.

Enfin, les municipalités tunisiennes sont impliquées dans les opérations de réhabilitation urbaine des quartiers
spontanés. Pour ces dernieres, le montage institutionnel classiquement adopté place les municipalités dans le

role de la maitrise d'ouvrage avec la CPSCL pour le financement et 'ARRU pour la maitrise d'ouvrage déléguée.

Dans la pratique, l'action urbaine des municipalités a l'échelle locale n'en demeure moins limitée. Cette idée
est centrale dans le paysage des travaux qui ont étudié les compétences municipales en Tunisie. Pour certain,
"le faible role joué par les municipalités est illustré par leurs dépenses totales qui ne représentent que 4 a 5%
des dépenses de l'Etat. Ainsi, la réalisation d'équipements socio collectifs ou d'infrastructures est du ressort
des établissements publics centraux dépendant de U'Etat. La municipalité, outre l'état civil, a des prérogatives
liées notamment a l'enlévement des ordures ménageéres ou encore a l'élaboration des plans d'urbanisme ou

encore de la gestion urbaine"%,

3. Les instruments institutionnels de l'action municipale

Pour la mise en application de ces prérogatives, les municipalités tunisiennes élaborent différent types de
“plan”. Le Plan communal de la gestion des déchets ou le Plan de circulation en sont des exemples. Mais les
deux principaux instruments institutionnels de planification dont disposent les municipalités tunisiennes
restent le PAU et le Plan d'investissement communal (PIC). Le premier, on l'a vu, permet la planification de

'usage du sol. Le second permet la planification budgétaire municipales.

a. Le plan d'aménagement urbain : plus un outil de réglementation de l'usage du sol qu'un outil de

planification urbaine

Depuis 1995, le MEH a fixé les piéces constitutives du PAU ainsi que leurs contenus®. Il s'agit de documents
cartographiques, un réglement d'urbanisme et un rapport de présentation. Sans trop les aborder dans le détail,
la cartographie doit faire apparaitre les différentes zones et leurs vocations (zones d'habitat, zones vertes,
etc.). Le réglement d'urbanisme définit les régles qui s‘appliquent a chaque zone (l'occupation du sol, la
densité batie, etc.). Enfin, le rapport de présentation a une dimension prospective dans la mesure ol il

prévoit, a partir d'un état des lieux, les évolutions urbaines a prendre en considération. En étudiant le

“2 CHABBI Morched, 2004, Potentialités et obstacles & la constitution d'une région urbaine - Le cas du Grand Tunis, Intervention dans le
cadre du 40° congrés mondial sur le management des régions urbaines, Genéve, www.isocarp.net, page 6.
> Arrété du 3 octobre 1995.
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caractére de ces trois pieces, Mahjoub & Turki (2014) mettent l'accent sur la dimension réglementaire du PAU.
En effet, pour ces auteurs, seul le réglement d'urbanisme, accompagné de la cartographie, est opposable aux
tiers. Le rapport de présentation qui a un caractére de planification ne lest pas. Toujours selon ces auteurs
"dans la pratique, le plan d'aménagement est réduit a un outil de gestion de lurbanisation, sur la base duquel
sont attribuées ou refusées les autorisations de lotissement et les autorisations de batir et s'effectue le

contrdle des infractions"*.

Méme si sa durée de validité n'est pas réglementée, souvent le PAU est actualisé aprés environ une décennie.
La promulgation du CATU en 1994 a entrainé une vague de refonte des PAU®. Durant cette époque, les roles
des unes et des autres dans la fabrique de cet instrument ont été redistribués plusieurs fois. Aprés que la
planification de l'usage du sol ait été pendant longtemps la chasse gardée du MEH, avec le CATU de 1994,

n46

l'élaboration du PAU est devenue une affaire municipale. Mais cette "dose de décentralisation"® n'est qu'une

n47

"évolution timide"* qui n'a pas duré. La loi de 2005 modifiant le CATU a certes maintenu le rdle des

municipalités dans l'élaboration des PAU, mais elle les a soumis a l'approbation du MEH.

Aujourd’hui, aussi bien la fabrique d'un nouveau PAU que celle de la révision d'un PAU existant comporte
plusieurs phases qui impliquent différents acteurs. Tout d'abord, la définition du périmétre du PAU peut se

faire soit par le MEH soit par la municipalité.

Lorsque c’est la municipalité qui linitie, cette délimitation doit se faire en collaboration avec le MEH qui a un
droit de regard. Ensuite, un premier projet de PAU est concu par des experts du privé ou par UAUGT pour les
municipalités du Grand Tunis. Ce projet fait objet d'une premiére concertation avec les institutions publiques,
U'enquéte interservices, en fonction de laquelle des modifications sont apportées au PAU. Aprés, un deuxieme
projet fait l'objet d'une enquéte publique. Il s'agit de recueillir des requétes provenant essentiellement de

particuliers possédant des biens fonciers ou immobiliers situés a l'intérieur du périmétre du PAU.

Aprés les modifications engendrées par l'enquéte publique, un troisiéme projet fait l'objet d'une deuxiéme
concertation avec les institutions publiques. Une fois les modifications apportées, le PAU final est délibéré par

le Conseil municipal et approuvé par décret, comme on l'a dit, sans en spécifier la durée de validité.

Dans la pratique, limplication de ces différents acteurs cache une toute autre réalité. Certains travaux font
mention des discontinuités avec les institutions publiques chargées de réaliser les équipements socio-collectifs
prévus par le PAU (Mahjoub & Turki, 2014). D’autres travaux évoquent le déficit que connaissent les procédures

d’enquétes publiques (Ben Letaief, 2008). Toujours selon Mahjoub & Turki (2014), le PAU est non seulement

“ MAHJOUB Ali & TURKI Sami Yassine, 2014, Pour une nouvelle stratégie de I'habitat, REGLEMENTATION ET INSTRUMENTS D'URBANISME,
Diagnostics et recommandations, République Tunisienne, Ministére de UEquipement, de 'Aménagement du Territoire et du Développement
Durable, page 19.

“ Plus de 150 municipalités ont fait l'objet entre 1993 et 2000 de la révision de leur plan d'aménagement urbain (Chabbi, 2006, page 9).
“6 BEN LETAIEF Mustapha, 2008, Les politiques urbaines en Tunisie, Métropoles [En ligne], 4 | 2008, page 153.

“7 DHAHER Najem, 2010, L'aménagement du territoire tunisien : 50 ans de politiques & 'épreuve de la mondialisation ", EchoGéo, page 5.
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déconnecté des planifications sectorielles mais également des planifications municipales elles-mémes. Les
auteurs parlent de la "quasi-déconnexion entre les deux documents de planification dont dispose la
municipalité : celui de la planification spatiale (PAU) et celui de la planification économique (PIC).
L'approbation du PAU devrait donner lieu a un ensemble d’actions a mener par la municipalité : délimitation
des voies, acquisition fonciére, réalisation des espaces verts, etc. ce type de projets est faiblement présent

dans les référentiels des municipalités"“.

Figure 1.5 : Le processus d'élaboration des PAU

Etude - 1"® enquéte interservices (2
mois)
- Rapport des motifs de - Diagnostic - Modification du projet PAU
révision - Scénarios - Approbation en premiére
- Cartographie numérique » - Rapport de la commission »  lecture >
- Financement de délimitation des zones - Enquéte publique (2 mois) -Préparation du décret
- Préparation des TDR et d’extension urbaine - 2"™ enquéte interservices (2
lancement du marché - Projet de PAU mois)
Modification du projet PAU
- Approbation en seconde
lecture

Source : Mahjoub & Turki (2014, page 23)

b. Le Plan d’Investissement Municipal : la faible capacité d'action des municipalités a la lumiére de la

faiblesse de leurs budgets

Cest la loi organique des budgets des collectivités locales de 1975 et ses modifications ultérieures qui
constituent le cadre juridique des ressources et des dépenses municipales. Aujourd'hui, le budget des
municipalités en Tunisie reste trés limité et ne cesse de régresser. En 2010, il ne représentait que 1.2% du PIB
national. Il est passé de 4.7% du budget de 'Etat en 2005, a 4.3% en 2010 pour atteindre 3.7% en 2011
(Turki & Verdeil, 2015, page 35).

Dans ce budget, les ressources financiéres des municipalités comportent les ressources propres, les aides de
UEtat central et les préts. Les ressources propres sont assurées par les différentes taxes locales telles que les
taxes sur les immeubles batis (TIB), les taxes sur les immeubles non batis (TNB) ou encore les taxes sur les
établissements a caractére industriel, commercial ou professionnel (TCL)®. Les ressources propres ne

représentent que 3,1 % des budgets municipaux (Banque Mondiale, 2015, page 2). Les transferts de niveau

“6 MAHJOUB Ali & TURKI Sami Yassine, 2014, Pour une nouvelle stratégie de I'habitat, REGLEMENTATION ET INSTRUMENTS D'URBANISME,
Diagnostics et recommandations, République Tunisienne, Ministére de l'Equipement, de 'Aménagement du Territoire et du Développement
Durable, page 24.

“ 1l s'agit de la taxe dont le taux de recouvrement est le plus élevé en raison de la facilité de sa collecte (entreprises facilement
identifiables, paramétres de calcul clarifiés, etc.) et sur laquelle compte le plus les municipalités tunisiennes dans leurs équilibres
budgétaires. En 2010, la TCL des collectivités locales tunisiennes a représenté plus de 47% du total des taxes foncieres et taxes sur les
activités et plus de 31% de l'ensemble des recettes propres des collectivités locales (hors aides et prét) (Elaboration personnelle a partir
des données CPSCL).

42



central s'effectuent par une dotation du budget de U'Etat a travers le Fonds commun des collectivités locales
(FCCL). Celui-ci est géré par la DGCL. Les préts s'effectuent auprés de la CPSCL* qui, & son tour, emprunte

auprés de bailleurs de fonds internationaux (Banque Mondiale, BEI, etc.).

Plusieurs travaux font mention de la domination de ces différentes ressources financiéres par le niveau central.
Dans son ouvrage sur les politiques de développement en Tunisie, Canesse explique cette forte domination. En
effet, pour ce qui est des taxes locales l'auteur explique comment leurs valeurs sont plafonnées ce qui y limite
la marge de manceuvre des municipalités elles-mémes. Canesse raconte que "dans le cas tunisien, la
conception, la détermination des taux et le recouvrement des impo6ts échappent aux collectivités territoriales :
en effet, ces impots sont créés par la loi, et lassiette, les taux et les modalités de calcul des impdts directs

"2, D'un autre coté, Hatem Mliki explique que "dans la pratique, les

sont déterminées par le centre
municipalités tunisiennes n‘arrivent pas a collecter l'ensemble des taxes ce qui entraine un décalage entre les
ressources propres prévues et celles obtenues"*. Toujours selon Canesse "UEtat garde une place dans les
budgets des collectivités locales a travers les subventions, quantitativement importantes, octroyées par le
Fonds commun des collectivités locales, par la Caisse des préts et de soutien des collectivités publiques locales

n54

ou par UEtat lui-méme Enfin, pour le CPSCL, lauteur rajoute qu'elle "propose des conditions de prét

avantageuses; cependant, telle qu'elle est prévue dans les textes et qu'elle est réalisée en pratique, la

procédure d’octroi des préts laisse une mainmise totale de I'Etat sur la procédure d’emprunt"®,

Les différentes ressources financiéres sont utilisées dans les dépenses municipales. Ces dépenses se divisent en
deux titres. Le premier concerne le financement du fonctionnement (ou de gestion) a savoir les salaires,
d'autres charges fixes, etc. Le deuxiéme concerne le financement de linvestissement (ou du développement) a

savoir principalement la mise en ceuvre d’actions de compétence municipale.

Selon Hatem MLiki "trés souvent, les 2/3 du budget des municipalités sont destinés au fonctionnement". Un
rapport de la Banque Mondiale le confirme. Selon ce rapport, entre 2008 et 2010, 70% des dépenses
municipales ont été destinées au fonctionnement et seulement les 30% restantes ont été destinées a
linvestissement (Banque Mondiale, 2015, page 4). Toujours selon la méme source, 53 % des dépenses du

fonctionnement sont utilisées dans les salaires. Hatem MLliki fait mention de la gravité de la situation dans

%0 La mutation de la CPSCL est aujourd’hui en gestation. Le 3 mars 2016, la CPSCL a signé une convention avec un bureau d'étude pour
étudier sa transformation en une institution bancaire privée. Selon la CPSCL, " ceci intervient dans le cadre de la préparation de la mise en
ceuvre des nouvelles dispositions pour ce qui est de la décentralisation financiére des collectivités locales " (CPSCL).

! MLIKI Hatem, Communication dans le séminaire "Formation des facilitateurs du PIC participatif" organisé au CFAD & Tunis du 27 juillet
au 07 aolt 2015 par 'UGP PIC participatif (Ministére de lintérieur) et le PASC.

52 CANESSE Aude-Annabelle, 2014, Les politiques de développement en Tunisie. De la participation et de la gouvernance sous l'ére Ben Ali,
Les Editions des Archives contemporaines, page 72.

%3 MLIKI Hatem, Communication dans le séminaire "Formation des facilitateurs du PIC participatif" organisé au CFAD & Tunis du 27 juillet
au 07 aolt 2015 par 'UGP PIC participatif (Ministére de lintérieur) et le PASC.

* CANESSE Aude-Annabelle, 2014, Les politiques de développement en Tunisie. De la participation et de la gouvernance sous l'ére Ben Ali,
Les Editions des Archives contemporaines, page 72.

%5 CANESSE Aude-Annabelle, 2014, Les politiques de développement en Tunisie. De la participation et de la gouvernance sous l'ére Ben Ali,

Les Editions des Archives contemporaines, page 72.
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certaines municipalités tunisiennes. Selon lui "il y a environ 60 municipalités ol rien que la masse salariale
est supérieure au budget total. Pour la petite municipalité d’EL Guetar (gouvernorat de Gafsa au sud-ouest de

la Tunisie), les salaires représentent 148% du budget de la municipalité"*.

La planification des investissements se fait par le PIC. Cet outil "retrace les projets d'investissement de
chaque municipalité au cours des cinqg années a venir. Il concrétise les orientations a moyen terme
approuvées par le Conseil municipal et fixe les priorités de la municipalité en vue d'améliorer les
services rendus a la population"®’. Le PIC est élaboré par les municipalités certes mais avec un réle important
de la DGCL, le ministére des finances et la CPSCL (Turki & Verdeil, 2015, page 40). Sa structure générale
comporte la liste des projets que la municipalité va réaliser, le colt global de chacun d'entre eux, la
répartition de ce colt (autofinancement de la municipalité, les aides de U'Etat et les préts de la CPSCL) et
enfin, le planning quinquennal de la mobilisation de ces fonds. Ce sont les projets, on l'a dit, de compétences
municipales. Ils comportent principalement la réalisation et entretien des chaussées et trottoirs, fourniture de
l'éclairage public, collecte de déchets, etc.

La quinquennalité du PIC est due & sa continuité avec le plan de développement économique national®

. Aprés
le PIC 2010-1014, et avec la période transitoire, les municipalités tunisiennes ont procédé par des Plans

annuels d'investissements (PAI) dans l'attente des élections municipales de mai 2018.

Selon une note de la Banque Mondiale (2015, page 4), de 2008 a 2010, les investissements municipaux en
Tunisie n‘ont représenté que 19,2 % du budget des municipalités. Et sur la période 2002-2012, les
investissements municipaux ont baissé de 2 % pour ne représenter que 2,6 % de lensemble des

investissements publics.

Dans leur rapport sur la décentralisation en Tunisie, Turki & Verdeil mettent laccent sur une série de
difficultés que rencontrent les PIC des municipalités tunisiennes. En effet, selon ce rapport : "le volume total
de linvestissement municipal a diminué a partir du milieu des années 1990". Le rdle des municipalités en
matiére de développement a ainsi régressé. Ce constat refléte également la centralisation du systéme politique
et économique"®. En continuité avec ce constat, les auteurs ajoutent qu’ "a partir des années 2000’, beaucoup

de municipalités sont devenues incapables d'assurer l'autofinancement nécessaire pour la réalisation du PIC, ce

% MLIKI Hatem, Communication dans le séminaire "Formation des facilitateurs du PIC participatif" organisé au CFAD & Tunis du 27 juillet
au 07 aolt 2015 par 'UGP PIC participatif (Ministére de lintérieur) et le PASC.

7 www.collectiviteslocales.gov.tn

%8 Ce document est le principal outil de la planification économique nationale en Tunisie. La premiére remonte aux années 1960". Il permet
de fixer les grandes orientations de la politique économique et sociale. Il est élaboré par le gouvernement tous les cing ans. Aujourd’hui,
la Tunisie en est & son 12éme Plan. Avant ¢a, le 11éme plan de développement a été élaboré au départ pour la période 2007-2011.
Cependant, suite a la crise économique de 2008, U'Etat a décidé de réactualiser ce 11éme plan pour la période 2010-2014. Avec la période
transitoire au lendemain du printemps arabe, ce n'est qu'en septembre 2015, que le gouvernement a publié le 12éme Plan de
développement 2016-2020.

% TURKI Sami Yassine & VERDEIL Eric, 2015, Tunisie : la Constitution (du Printemps) ouvre le débat sur la décentralisation in ATALLAH
Sami & HARB Mona " Local Governments and Public Goods : Assessing Decentralization in the Arab World, Centre Libanais des Etudes
Politiques, page 40.
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qui a conduit a la diminution du taux de réalisation des projets (moins du quart des projets - 22% - ont eu

l'accord définitif de financement a mi-parcours)"®.

Figure 1.6 : Evolution des PIC 1990-2011
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Conclusion du chapitre

En étudiant son cadre institutionnel dans ce premier chapitre, le paysage théorique de l'action urbaine en
Tunisie nous a permis de mettre en lumiére la dissymétrie déja en place des rapports entre les échelles

centrales et locales.

Ce cadre théorique reste dominé par l'Etat central sur plusieurs niveaux. L'architecture institutionnelle qui
privilégie une organisation administrative déconcentrée généralisée a l'échelle nationale depuis plusieurs
décennies, avec comme toile de fond, jusqu'en 2011, un régime autoritaire, accorde une place hégémonique a
['Etat central au détriment des autres échelles institutionnelles et s'oppose a la conception multiacteur de la
planification stratégique. De la méme maniére qu'au niveau de l'action politique ol les décisions sont

centralisées au niveau du gouvernement central et relayées par les gouverneurs a l'échelle régionale, au niveau

8 TURKI Sami Yassine & VERDEIL Eric, 2015, Tunisie : la Constitution (du Printemps) ouvre le débat sur la décentralisation in ATALLAH
Sami & HARB Mona " Local Governments and Public Goods : Assessing Decentralization in the Arab World, Centre Libanais des Etudes
Politiques, pages 40-41.
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de l'action urbaine, c'est aux siéges des ministéres et des agences étatiques a Tunis que se fabriquent les

décisions et ce sont leurs structures déconcentrées régionales qui les mettent en application.

Les instruments des modes de faire 'aménagement urbain et territorial tant a l'échelle nationale que locale,
tels qu'ils ont été institués depuis 1994 dans une logique d'emboitement descendant, restent directement ou
indirectement sous le contrdle du MEH. A travers les différents SDA, ce ministére a la main sur les instruments
de la planification nationale et régionale. Les PAD sont l'affaire de ses agences notamment l'AFH et 'ARRU. Le
MEH garde le contrdle sur la planification locale de l'usage du sol avec son implication dans les PAU des
municipalités tunisiennes et son engagement dans ceux des municipalités de la capitale par l'intermédiaire de
UAUGT.

Les structures ministérielles et les agences étatiques sont donc les acteurs principaux du paysage théorique de
l'action urbaine. De la promotion fonciére jusqu'a la promotion immobiliére et la réhabilitation urbaine en
passant par les services urbains, 'Etat central est présent sur quasiment tous les niveaux. Jusqu'en 2011,
l'autorité centrale a également exercé a travers les comités de quartier son encadrement politique de l'action

urbaine de voisinage.

D'un autre c6té, dans ce paysage, face a cette place hégémonique, notre travail a montré le role limité des
municipalités dans l'action urbaine en Tunisie contrairement a la place qu'accorde la planification stratégique
des villes aux décideurs locaux. Jusqu'en 2016, ces collectivités territoriales ne couvraient pas l'ensemble du
territoire national. Les municipalités sont restées, et/ou restent, dépendantes a |'Etat central et ses organes
(le gouverneur, le ministére de l'intérieur a travers la DGCL et le ministere des finances a travers la CPSCL) non
seulement politiquement mais également administrativement et financiérement. Les prérogatives des
municipalités dans le mode de faire la ville se limitent a quelques services urbains de proximité. Leurs marges

de manouvre dans les PAU et les PIC sont souvent dominées par le pouvoir central.

Dans ce jeu entre ['Etat d'un c6té et les municipalités de l'autre, le cadre institutionnel de l'action urbaine en
Tunisie laisse des espaces plus ou moins importants qui ont été investis par des acteurs privés et certaines
structures associatives. L'implication grandissante des investisseurs privés et notamment des établissements
bancaires dans la promotion immobiliére, le role des ASM dans les médinas, l'action de la FNVT dans la

coopération internationale ou encore lintervention de 'ATU dans l'expertise urbaine en sont lillustration.

Enfin, ce chapitre a été aussi pour nous l'occasion de préciser que cette dissymétrie traditionnelle des rapports
entre les échelles centrales et locales, déja en place depuis plusieurs décennies, est actuellement bousculée
par le printemps arabe. L'engagement de la Tunisie dans un processus de décentralisation dans le sillage de sa
transition politique réinterroge les relations du pouvoir entre ['Etat et les collectivités territoriales et prétend
une nouvelle place des municipalités tunisiennes dans l'architecture institutionnelle du pays et ipso facto dans

le paysage théorique de l'action urbaine de la Tunisie.
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Jusqu'ici notre analyse du mode de faire la ville déja existant en Tunisie se concentre plus sur le paysage
institutionnel pris dans sa dimension théorique a travers les cartographies des instruments et des acteurs tels
qu'ils ont été institués notamment dans le CATU de 1994. Pour compléter notre analyse, nous allons voir dans

le chapitre suivant, comment ce systéme institutionnel est mis en pratique.
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Chapitre 2 :
La pratique de l'urbanisme en Tunisie : Les effets de
la politisation de la production urbaine sur les jeux

d'acteurs et les relations de pouvoir

Aprés avoir dressé le paysage théorique de mode de faire la ville en Tunisie, dans ce qui suit, nous allons
étudier comment les instruments de l'urbanisme sont utilisés dans la pratique avant lapparition des SDV. Le
travail consiste a analyser les procédures, les négociations, les roles respectifs, les circuits décisionnels, les
modalités de pilotage, les hiérarchies réelles, les rapports de force, de domination et de dépendance, etc. Pour
cela, dans la mesure ol dans le cadre de notre recherche nous ne cherchons pas l'exhaustivité, et comme le
montre le tableau ci-aprés, nous avons sélectionné des situations d'actions dans des processus de planification
et d'opérations urbaines dans les villes de Tunis, Sfax, Sousse et Jendouba ol a linstar des SDV, les

municipalités y jouent un réle principal.

Tableau 2.1 : Panel des cas étudiés dans ce chapitre

INSTRUMENTS INSTITUTIONNALISES
INSTRUMENTS D'URBANISME MECANISME PROCESSUS FAIBLEMENT
URBANISME DE URBANISME DE BUDGET INSTITUTIONNALISES
PLANIFICATION OPERATIONNEL MUNICIPAL
TUNIS - Parc EL Mourouj - Cite Durable-Tunis
Sijoumi
SFAX - Sfax El Jadida PIC -
SOUSSE PAU 2008 CUN, EL Matar PIC -
JENDOUBA - - PIC Agenda 21 local

Elaboration : DEROUICHE Belghith

Cette sélection a été établie, et par moments dictée, en fonction de deux principaux critéres. Tout d'abord,
nous avons veillé a avoir un maximum de variétés de processus mobilisant difféeremment de multiples acteurs
(Etat, municipalité, acteur privé, opérateur public, organisation internationale, société civile, etc.). Nous
avons également pris le soin d'avoir aussi bien des cas de panification urbaine que des cas d'opérations
d'aménagement urbain. Le panel comporte non seulement des exemples d'instruments d'urbanisme, mais
également des exemples d'instruments de planification budgétaire. Enfin, nous avons également veillé a avoir
non pas uniquement des instruments institutionnalisés, mais également des expériences non adossées a un

cadre réglementaire.
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Ensuite, le choix de ces exemples s’est fait également en fonction de la disponibilité de la littérature traitant
de cas de processus de planifications déja en place a Tunis, Sfax, Sousse et Jendouba. De ce point de vue le
travail de Barthel (2003) sur le cas de Cité Durable-Tunis Sijoumi et le travail de Bennasr (2003.b) sur le cas
de Sfax El Jadida nous ont été des sources particuliérement riche. Les opportunités de terrain qu'on a pu saisir
dans le cadre de notre recherche et les acteurs avec qui on a eu la possibilité de mener des entretiens ont été
également déterminants pour le choix de ces exemples. En continuité avec cela, c'est grace a notre fine
connaissance du contexte soussien que nous allons a plusieurs reprises zoomer sur cette ville. Notre analyse

sur les cas de Sousse est plus approfondie que celles des trois autres villes.

A travers les cas de processus planification et d'opérations urbaines choisi dans les villes de Tunis, Sfax,
Sousse et Jendouba nous allons étudier les interactions entre les différents protagonistes de l'urbanisme en
Tunisie et notamment celles qui s'opérent entre l'action de ['Etat central et ses organes avec celles des acteurs
locaux. Nous essayons de comprendre comment les instruments de l'urbanisme sont utilisés et les jeux

d'acteurs que révélent ces modes d'utilisation.

A. La planification de l'usage du sol : lorsque l'opportunisme brouille la hiérarchie des

instruments d'urbanisme

Dans notre étude des instruments déja existants, nous allons commencer par analyser la planification de
lusage du sol. Pour cela, on va s'appuyer sur le cas de Sousse. Pour cette ville, c'est en 1976 que la
municipalité s'est doté de son premier Plan d'aménagement urbain (PAU). Ce dernier a fait l'objet de deux
révisions. La premiére entamée dans les années 1980" a abouti au PAU 1988. La deuxiéme initiée dans les
années 2000 s'est conclu par le PAU 2008 et qui est aujourd’hui en vigueur®. Plusieurs Plans d’aménagement
de détail (PAD) ont également été planifiés dont ceux d'Hammam Maarouf en 1998, Bouhsina et Sahloul en

2002.

Plusieurs raisons nous ont amenés a privilégier le cas de Sousse dans l'analyse de cet outil de planification
déja en place. La premiére est en rapport avec la richesse du corpus lui-méme dans la mesure od, on l'a dit,
nous avons un instrument de planification constitué de trois versions®. La deuxiéme raison est le fait que,
comparé a ceux de Tunis, Sfax et Jendouba, le PAU 2008 de la municipalité de Sousse se situe particuliérement
a la bonne distance par rapport a notre recherche. En effet, d'un coté, c'est un PAU récent dont le contenu est
toujours d'actualité. D'un autre co6té, il permet d'avoir suffisamment de recul nécessaire a sa bonne

exploitation dans notre recherche®.

¢ En 2016, la municipalité de Sousse initie les travaux préparatoires destinés a la révision du PAU 2008.
 Le PAU de Jendouba date de 1998. Le PAU de Sfax date de 2003. Ce sont donc des documents assez anciens dont le contenu est
grandement obsoléte. Le PAU de Tunis vient d'étre révisé en 2017 ce qui le rend trop proche par rapport a notre travail de recherche. Sa

version antérieure qui date de 1991 est en revanche ancienne et quasi désuéte.
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Dans ce qui suit, nous allons étudier l'articulation entre la planification du PAU 2008 avec aussi bien celles de
ses deux versions antérieures que celles des PAD cités. Nous essayons de comprendre la maniére dont ces

instruments sont appréhendés par les différents acteurs qu'ils impliquent.

|. Des PAD contraires a la vocation initiale du sol et intégrés a posteriori dans le PAU

Dans la planification de lusage du sol a Sousse, la hiérarchie instituée dans le Code de l'aménagement du
territoire et de l'urbanisme (CATU) entre les PAU et les PAD od, on l'a vu dans le chapitre précédent, les
seconds doivent étre conformes aux premiers a été inversée dans la pratique. La planification de nouvelles

urbanisations et leurs reconnaissances ex-post dans le PAU 2008 illustrent cette situation.

1. Le PAD d'Hammam Maarouf : La zone agricole devenue une opportunité urbaine

Jusqu’aux années 1990°, Hammam Maarouf est un morceau de territoire d’environ 150 hectares occupé par des
activités agricoles. Il est situé en périphérie du périmétre municipal et en contact direct avec le quartier

n64

Riadh. Ce dernier qui est une véritable "banlieue nouvelle de la ville de Sousse"* est un lotissement de 330

hectares réalisé par 'Agence fonciere de 'habitat (AFH) en cing tranches a partir des années 1980'.

Dans le PAU 1988, Hammam Maarouf est défini comme une zone agricole interdite a lurbanisation. Malgré
cela, au début des années 1990, 'AFH formule la proposition d'y créer un quartier d’habitations. Le projet a
été motivé par la situation avantageuse du site, et ce, a plusieurs niveaux. Les colts d'acquisition des terrains
sont limités de par la vocation agricole du sol. C'est une assiette fonciére d’envergure, d'un seul tenant et dont
la viabilisation permet donc de faire des économies d'échelle. Hammam Maarouf est en contact direct avec le
quartier Riadh en cours de réalisation par 'AFH a l'époque et lui-méme dans la continuité d'Ezzouhour, un
quartier de logement social réalisé par l'agence fonciére dans les années 1970" (voir Figure 2.1.a ci-dessous).
Toutes ces conditions permettent a 'AFH d'assurer l'équilibre financier de l'opération, répondre a la demande
en lots destinés aux logements économiques et étre dans le prolongement du plus grand lotissement
résidentiel de classe moyenne que l'agence étatique était en train de réaliser a Sousse (Municipalité de Sousse,

2007, page 50).

Linitiative de U'AFH a déclenché une succession de mesures pour la concrétisation du projet. En 1995, un
arrété du gouverneur de Sousse permet le changement de la vocation agricole de la zone. La méme année, le
Conseil municipal de Sousse donne son accord pour l'opération. Le Périmétre d’intervention fonciere (PIF) de

la zone d'Hammam Maarouf a été créé au profit de 'AFH en 1998.

% Municipalité de Sousse, 2007, Plan d'aménagement urbain de la municipalité de Sousse : rapport de présentation, page 45.
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Figure 2.1 : Hammam Maarouf. Situation et évolutions des PIF
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Elaboration : DEROUICHE Belghith. Fond : Google Maps. Données : PAU 1988 et 2008 de Sousse
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En 1999, l'agence fonciére commandite l'élaboration du PAD au bureau détudes Urbaconsult dirigé par
Morched Chabbi®. En 2003, alors que la viabilisation est sur le point de démarrer, le gouvernement central
décide de créer sur une partie d'Hammam Maarouf une technopole. L'AFH a été conduite a céder la partie nord
de la zone au ministére de l'enseignement supérieur. Le PAD de U'AFH passe a 60 hectares et va se limiter a la
partie sud d'Hammam Maarouf qui est en contact avec le quartier Riadh (voir Figure 2.1.b et 3.1.c ci-dessus). A
peine une douzaine d’'années se sont écoulés depuis la promulgation du PAU 1988 que déja laffectation
agricole de la zone d'Hammam Maarouf laisse la place a la programmation de nouvelles fonctions urbaines en
opposition avec le zonage défini. Cet exemple montre que dans des cas pratiques, l'action urbaine en Tunisie
reste certes hiérarchisée et privilégie le pourvoir central mais au méme temps elle peut aller au-dela de sa

conception théorique en adoptant des processus basé sur des tractations entre plusieurs acteurs.

2. Le PAD de Bouhsina : La planification d'un poumon vert qui se heurte aux impératifs de l'extension

urbaine

Bouhsina est un morceau de territoire d’environ 100 hectares occupé par des oliveraies. Situé auparavant dans
une zone agricole périphérique, avec la croissance urbaine de Sousse, Bouhsina s’est trouvé en contact direct
avec les espaces urbanisés et plus précisément les équipements sportifs de la cité olympique de Sousse (voir

Figure 2.2.a ci-dessous).

Dans le PAU 1988, cet espace est défini comme une zone verte protégée. Deux entités ont été programmées
dans ce plan. Un terrain de golf et un cimetiere. Le premier est destiné a développer davantage loffre
touristique déja en place a Sousse. Le deuxiéme émane d'un besoin de la municipalité en raison de la

saturation du cimetiére existant devenu enclavé a l'intérieur de la ville.

A travers ces deux entités, U'objectif a été de programmer une affectation en continuité avec la cité olympique
tout en évitant qu'elle soit en rupture totale avec la vocation agricole initiale et maintenir un réle de poumon

vert pour la ville (voir Figure 2.2.b ci-dessus).

Vers la fin des années 1990°, toute cette logique de planification a été remise en cause. En effet, UAFH va
s'intéresser a la zone pour se constituer une réserve fonciére destinée a étre urbanisée sur le long terme. Par la
méme occasion, avec Bouhsina, 'AFH se trouve en possession d'un pan entier du territoire de la ville de Sousse
s'étendant sur environ 600 hectares, soit environ plus de 6% de la superficie de la municipalité et presque la

moitié des espaces encore non urbanisés de la ville®.

% Depuis sa création, Urbaconsult est particuliérement engagé dans les commandes publiques de la planification urbaine et territoriale en
Tunisie. A Sousse, il a été chargé également en 1998 du PAD Ezzouhour II (140 ha) pour le compte de UAFH. Plus tard, il a élaboré le SDA
du Grand Sousse en 2010 et la premiére phase du Schéma directeur d'aménagement de la région économique du centre-est en 2009 pour le
compte du MEH.

% Dans la municipalité de Sousse, l'espace urbanisé représente 3174 ha (70.3%). L'espace non urbanisé est constitué de 427.5 ha d’espace
agricole (9.5%), 335.5 ha d’espace naturel (7.4%) et 597 d’espace d'urbanisation projetée (12.8%) (Derouiche, 2012, page 13).
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Figure 2.2 : Bouhsina : a. Situation. b. Zonage de 1988. c. PIF de 'AFH
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Elaboration : DEROUICHE Belghith. Fond : Google Maps et PAU 1988 de Sousse. Données : PAU 2008 de Sousse
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En effet, Bouhsina se trouve dans le prolongement d’abord du PAD initial d'Hammam Maarouf (avant qu'une
partie ne soit cédée au technopole) et ensuite du lotissement en cours de réalisation de Riadh. S'engagent
alors les procédures préparatoires de l'opération. Dans sa délibération de novembre 2000, le Conseil municipal
donne officiellement son accord sur le projet. Le PIF Bouhsina Nord a été créé dans la zone au profil de 'AFH
en 2002 par un décret du Ministére de l'équipement et de 'habitat (MEH) pour la réalisation d'un quartier
résidentiel (voir Figure 2.2.c ci-dessus). Ce mécanisme a permis a l'agence d’entamer l'acquisition des terrains
en bénéficiant du droit de préemption et du recours a Uexpropriation pour utilité publique pour une durée de 4
ans et qui a été prorogée en 2006 pour encore 2 ans®. Aprés Hammam Maarouf, voild qu'un autre quartier
résidentiel est programmé a Bouhsina et qui est non conforme au zonage du PAU 1988. De la méme maniére
que pour le premier cas, ce deuxieme exemple confirme la prédominance de la pratique des négociations dans

l'action urbaine tunisienne et qui est basé sur les systémes d'intérét des acteurs de ces négociations.

3. Le PAD de Sahloul 4 : Lorsque rien n'arréte 'AFH pour répondre a la demande grandissante en quartiers

résidentiels

A lorigine, Sahloul est un espace rural d’environ 300 hectares. Il est limité a lest par le quartier aisé de
Khzema. Durant les années 1980°, la création de deux structures urbaines va y déclencher une mutation
fonciére. Il s'agit de la création d'un Centre Hospitalo-universitaire, le CHU de Sahloul® et d’une voie rapide®

(Houimli, 2008, page 353).

L'équipement d’envergure régionale et linfrastructure routiére ont favorisé l'urbanisation de Sahloul. Ceci a été
concrétisé avec le décret du MEH d'octobre 1986 relatif a la création d'un PIF au profil de U'AFH pour la
réalisation d’'un quartier résidentiel. Aprés le quartier Riadh ot l'urbanisation bat son plein, lagence étatique
veut se lancer dans une deuxiéme opération d’envergure a Sousse qui s'appuie sur le CHU et la voie rapide. La
proximité avec le quartier aisé de Khzema a orienté l'offre de UAFH vers une clientéle aisée (Municipalité de
Sousse, 2007, page 50). D'autant plus que l'acquisition des terrains a été coliteuse puisque les propriétaires
initiaux des terrains ont revendiqué a UAFH des prix supérieurs a ceux qui ont été proposés par l'agence
(Lamine, 2009). Avec la création du PIF, le PAU de 1988 a divisé Sahloul en deux zones. Au nord, une zone
destinée a accueillir le futur PAD de U'AFH principalement autour du CHU. Au sud, la vocation agricole est
maintenue. Cette derniére, qui fait face au projet du terrain de golf a Bouhsina, est traversée par une voie
ferrée et un cours d’'eau. Le PAU 1988 a prévu également la création d'une ligne de métro dont le tracé
traverse aussi bien la zone agricole que le futur PAD de UAFH. Elle diverge de la voie ferrée existante et

s'oriente vers le nord pour relier Sousse a sa municipalité voisine d'Hammam-Sousse (voir Figure 2.3 ci-dessus).

¢ Pour plus de détails sur l'utilisation de ce mécanisme par l'AFH, voir le chapitre 1.

68 Cet équipement hospitalier vient s'ajouter a la Faculté de médecine déja existante pour faire de Sousse lun des principaux poles de
santé a l'‘échelle nationale.

% Cette voie structurante joue le réle d’'une déviation permettant de relier le sud et le nord de Sousse en passant par louest tout en

évitant le centre-ville.
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Figure 2.3 : Sahloul. Situation et lotissements
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Elaboration : DEROUICHE Belghith. Fond : Google Maps. Données : PAU 2008 de Sousse
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Aprés la validation du PAD en 1990, U'AFH entreprend la viabilisation des terrains dans la zone qui lui a été
réservée dans le PAU de 1988. Fidéle a son mode d’action, elle va procéder par tranche avec d’abord Sahloul 1,
ensuite Sahloul 2 et enfin Sahloul 3. La situation avantageuse des terrains lotis grace, on la dit, au CHU, la
voie rapide et la proximité a Khzema, va déclencher un engouement de la part de l'élite soussienne pour cette
offre en terrains lotis. Trés vite, les trois tranches ont été commercialisées. Ce succés a motivé 'AFH pour
Uurbanisation de la poche urbaine restante de Sahloul constituée par la zone sud restée a vocation agricole.
(C'est ainsi qu’en 2002, le PAD de Sahloul 4 a été mis au point. Il va pousser lurbanisation de Sahloul jusqu'au
cours d'eau et mettre fin a la vocation agricole de cette zone sud. Le PAD a également supprimé la ligne du
métro projetée ol le foncier réservé au tracé du transport en commun a laissé la place a des lots résidentiels
(voir Figure 2.3 ci-dessus). Ce volontarisme révéle la marque de fabrique du régime autoritaire en place. En
effet, a Sahloul 4, "le dossier a été traité, a un certain niveau, par les autorités régionales et, a un niveau
supérieur, par les services de la Présidence de la République, tant pour les problémes d'acquisition des terrains
auprés de leurs propriétaires que pour ceux relatifs a la satisfaction d'une demande dépassant de loin les lots

disponibles"”.

Encore une fois et de la méme maniére que pour Hammam Maarouf et Bouhsina, un peu plus d'une dizaine
d'années ont suffi pour que la planification d'une zone agricole et d'une ligne de métro laisse la place a la
programmation d’'une nouvelle urbanisation contrairement a ce qui est prévu dans le PAU 1988. A linstar de
Hammam Maarouf et Bouhsina, le cas de Sahloul s'inscrit dans la continuité de cet urbanisme tunisien qui se
pratique par des tractations et des négociations entre différents acteurs porteurs de différents intéréts tout

restant sous la domination de 'Etat central.

4. Le PAU 2008 : une reconnaissance ex-post de lotissements déja projetés

Avec le lancement des études du PAU 2008, les territoires d'Hammam Maarouf, Bouhsina et Sahloul sont des
zones libres de toute urbanisation. Le PAU 2008, au lieu d’en planifier l'usage, du sol s’est retrouvé avec des
opérations urbaines déja programmées par les organes de U'Etat dont principalement UAFH. Devant le fait
accompli, le PAU 2008 n'a fait que rassembler ces différentes opérations projetées séparément dans un
document global et les a portés graphiquement sur la carte du zonage. Au lieu de définir une affectation
future destinée a répondre aux besoins de la ville, le zonage s’est limité a réserver, sur une carte, les zones

destinées a accueillir les urbanisations programmées.

A Hammam Maarouf, le PAU a supprimé laffectation agricole et a délimité deux zones, une au nord pour

accueillir la technopole et une au sud pour accueillir le PAD de UAFH’'. A Bouhsina, le PAU a délimité une zone

® LAMINE Ridha, 2009, Déficits de citadinité et mal- gouvernance urbaine dans les nouvelles périphéries de Sousse, Les Cahiers d’'EMAM.
"t Juste aprés l'entrée en vigueur du PAU 2008, la vocation de la zone de Hammam Maarouf ne va pas tarder a subir de nouvelles
Hammam Maarouf est attribuée a la technopole qui, par voie de conséquence, va engloutir le PAD de U'AFH (voir Figure 2.1.c ci-dessus). En

2010, la société va commanditer l'élaboration d'un plan d'aménagement global sur la zone & un groupement composé de Jallele Abdelkafi
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destinée a accueillir le PAD de UAFH et des terrains destinés a accueillir des équipements sportifs dans la
continuité de la cité olympique existante. Le terrain de golf a été supprimé d’autant plus qu’entre-temps, un
autre terrain a été créé dans la station touristique voisine d’El Kantaoui. Le cimetiére a été reprogrammé
quelques kilométres encore plus loin dans les terrains encore libres a Uextrémité ouest du périmétre municipal.
Au sud de Sahloul, le PAU a supprimé l'affectation agricole pour créer une zone destinée a accueillir le PAD de
UAFH. Avec ca, la programmation de la ligne de métro devient confuse. Alors que dans le rapport de
présentation du PAU, on peut lire que "cette disposition essentielle pour l'avenir de la municipalité et de
'agglomération mérite d'étre confirmée"’, sur la carte du zonage, le tracé du transport en commun a été

remplacé par les lots de Sahloul 4.

IIl. Le vrai réle du PAU dans la planification de l'usage du sol : une notion tres peu partagée

Le PAU 2008, on la dit, est une reconnaissance ex-post d’'opérations urbaines déja projetées. Ce processus n'a
pas une interprétation partagée par les différentes parties prenantes de l'élaboration du PAU. Pour démontrer
cela, nous nous appuyons sur les différentes perceptions qu'ont de la situation trois intervenants issus de trois

sphéres a savoir la sphére de la maitrise d'ceuvre, celle de la municipalité et celle du MEH.

Pour la premiére, nous nous appuyons sur l'un des urbanistes chargés de la conception du plan. Ce dernier

regrette un glissement de la démarche qu’ils ont été contraints de suivre. Selon lui :

"Au lieu de procéder par des enquétes prospectives sur le développement social et
économique de la ville et rassembler des statiques pour orienter le développement urbain
de Sousse en planifiant les activités des différentes zones, notre travail s‘est limité a
collecter les différents projets faits par les uns et les autres pour les intégrer dans le plan.
Nous étions obligés de rassembler toute les décisions faites par le MEH, les agences
fonciéres, le gouverneur et méme le Conseil municipal. Il fallait faire le tri de tous les
arrétés, les décrets, les délibérations, etc. pour extraire les derniers changements décidés

et traduire le tout sur une carte” (Amor Mezgar, entretien réalisé le 22/01/2016).

Pour la méme source, lintégration dans le PAU d'opérations urbaines déja programmées n’est autre qu’'un

processus d'actualisation de la planification de 'usage du sol :

"Un PAU, il est fait pour répondre ou bien mettre d jour toutes les décisions municipales
qui ont été prises entre temps entre deux PAU. Le Conseil municipal a décidé de faire

cette rectification, il l'a faite pratiquement, mais sur le plan, elle n'est toujours pas

et Amor Mezgar associant ainsi un urbaniste de renom nationale a un urbaniste connaisseur du contexte local. Ce méme groupement a
congu le PAU 2008.
72 Municipalité de Sousse, 2007, Plan d'aménagement urbain de la municipalité de Sousse : rapport de présentation, page 101.
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dessinée. Donc le PAU quand il est révisé, il met a jour tout ¢a. Il dessine de nouveau

toutes ces rectifications" (Amor Mezgar, entretien réalisé le 22/01/2016).

Du coté de la maitrise d'ceuvre, linterprétation de la situation refléterait aussi bien un regret qu'une
acceptation. Toujours selon l'un des urbanistes qui a élaboré le PAU, ceci s’explique par sa conscience des
décalages entre l'objectif de planification souvent vague du PAU et les réalités du terrain auxquelles il est en
premier front et avec lesquelles il est obligés de faire avec au quotidien afin de répondre aux impératifs de la

livraison du document.

Ensuite, dans la sphére de la municipalité, a la direction de l'urbanisme, on situe cette reconnaissance ex-post
de ces différentes opérations déja projetées par rapport au non respect de la réglementation défini dans le

PAU. Pour le directeur de l'urbanisme a la municipalité de Sousse :

"Il s’agit la d’une régularisation des infractions commises par le Conseil municipal dans la
planification de lusage du sol de la municipalité puisque ces PAD ne sont pas conformes

aux zonages déja définis" (Afif Mhiri, entretien réalisé le 09/11/2012).

Au-dela de la distance entre le directeur de l'urbanisme et le Conseil municipal que révelent ces propos, cette
perception serait en continuité avec la logique d’action de la direction de lurbanisme de la municipalité ot le
PAU est principalement pris dans sa dimension réglementaire et dans laquelle la gestion de lusage du sol se

limite a veiller au respect du zonage défini.

Enfin, dans la direction régionale du MEH, régne l'idée que ces programmes projetés a petit coup se justifient
par les éventuelles incohérences que pourrait comporter le PAU vu les conditions dans lesquelles il est élaboré.

Une responsable dans le service de l'urbanisme dans la raconte que :

"Lorsque le PAU va collecter les différentes opérations déja projetées, il s‘agit de corriger
les erreurs faites dans la planification de lusage du sol (...). Cest vrai que c’est le PAU
qui définit la vocation des zones et aprés les PAD doivent suivire ces vocations, mais
lorsque les choses n'évoluent pas selon ce qu'on a planifié, on peut aussi étre amené a ce
que des PAD conduisent a redéfinir la vocation de certaines zones et la révision suivante
du PAU va prendre en considération ces changements" (Raoudha Chaouch, entretien

réalisé le 21/11/2012).
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lll. Le rdle influent du lobby de l'élite économique de Sousse dans la planification de

l'usage du sol

Dans le contexte du développement de la promotion immobiliére privé qu'a connu la Tunisie a partir des
années 19907, 'élite économique locale, déja en place a Sousse, a eu tendance a investir dans la production

de 'habitat, point sur lequel il est utile de s'arréter un instant.

En effet, Sousse est l'un des premiers poles touristiques de la Tunisie’. A partir des années 1970’, Sousse a fait
partie des régions choisies par U'Etat pour produire une offre touristique de masse destinée au marché
européen. Des familles de l'élite de Sousse ont été attirées par cette activité, ce qui a permis 'émergence
d’hoteliers qui, avec le boom touristique de la ville, se sont tres vite enrichis. Mais a partir des années 1980’ et
1990’, le tourisme a Sousse va faire face a la concurrence de stations touristiques balnéaires nouvellement
créées dans plusieurs autres régions en Tunisie. La fermeture de certains hoétels qui ont marqué lessor
touristique de Sousse durant les années 1970" révéle une certaine perte de vitesse. L'élite économique de
Sousse va chercher a réinvestir les capitaux importants créés par lactivité touristique dans d’autres secteurs a
forte valeur ajoutée. C'est comme cela que plusieurs hoteliers ont dédoublé leurs activités en se lancant dans
la construction dimmeubles d'habitations de haut standing bénéficiant de linstauration par UEtat des

conditions favorables a la promotion immobiliére.

La famille Driss en est une parfaite illustration de cette élite de Sousse. Le chef de la famille, M'hamed Driss, a
bati le groupe Marhaba. Ce dernier investit dans plusieurs secteurs (limmobilier, l'industrie, la finance, etc.)
mais c'est le tourisme qui reste son activité dominante. Le premier hotel du groupe, ['hdtel Marhaba de Sousse,
remonte aux années 1960'. Aujourd'hui, le groupe comporte une dizaine d'hotels. M'hamed Driss a entretenu
des relations étroites avec le pouvoir. Il a été pendant plusieurs années conseillé municipal a Sousse.
Aujourd'hui, Moez Driss, l'un de ses neveux, est a la téte de Maklada Group qui investit aussi bien dans le
tourisme que dans limmobilier. En effet, Maklada est constitué de plusieurs sociétés parmi lesquelles la
Société Hoteliere et Touristique Chams EL Hana et la Sociétés Venus Immobiliére. En outre, Othman Jenayah,
gendre de M'hamed Driss, est quant a lui propriétaire de 'un des hotels les plus prestigieux de Sousse a savoir
l'hotel MGvenpick. Avec sa femme, Aicha Driss, fille de M'hamed Driss, ils sont propriétaires d'Echifa immobilier
qui intervient principalement dans limmobilier de santé. L'un des fils d'Othman Jenayah est quant a lui a la

téte d'une société immobiliére, la Société de Promotion Immobiliére et Touristique Ennejma.

A partir des années 1990’, les hommes d'affaires investissant aussi bien dans le tourisme que dans l'immobilier
se retrouvent encore plus particuliérement proches du pouvoir. Avec l'arrivée de Ben Ali a la téte d'un régime
autoritaire, le pays est dirigé a linstar de Ben Ali lui-méme par des personnalités originaires de la région de

Sousse. Se nouent alors des relations trés fortes entre les hommes d'affaires de Sousse et les hautes

73 Pour plus de détails sur cette intervention grandissante des promoteurs privés, voir le chapitre 1.

7 Pour plus de détails sur la ville de Sousse, voir l'annexe 5.
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personnalités du pouvoir ce qui va conduire a la constitution d'un véritable lobby d’hommes d'affaires trés
influent a Sousse. Ce lobby a ceuvré pour influencer l'action publique afin de servir ses intéréts. C'est dans ces
conditions que durant les décennies 1990°, 2000" et 2010’, ce lobby a exercé un pouvoir sur la municipalité de

Sousse tant de U'extérieur que de lintérieur. D’aprés un directeur a la municipalité de Sousse :

"Les hommes d'affaires de Sousse tels que les promoteurs immobiliers en particulier, soit
ils influencent le Conseil municipal de l'extérieur a travers ceux qui les représentent, soit
ils le font de l'intérieur en faisant partie du conseil” (Khaled Ben Abdessalem, entretiens

réalisés le 17/02/2016 et le 02/01/2017).

A travers cette influence, le lobby a donc orienté la planification de l'usage du sol. Il s'agit de favoriser la
programmation de nouveaux quartiers résidentiels notamment par UAFH afin de disposer de terrains lotis a
vocation d’habitat collectif. L'acceptation par le Conseil municipal des PAD de Hammam Maarouf, Bouhsina et
Sahloul 4 de UAFH malgré leur contradiction avec le zonage existant et linitiation par le Conseil municipal de

la réversion qui va reconnaitre ces PAD s'inscrirait dans cette tendance. Toujours d’apres le méme directeur :

"Les hommes d'affaires de Sousse n‘ont pas cessé de faire pression pour effectuer des
changements de vocation et des changements de la réglementation destinés a permettre
la réalisation dimmeubles neufs (...). Chaque conseil va profiter de ses deux mandats
pour faire une révision du PAU qui va servir les intéréts des hommes d‘affaires de Sousse"

(Khaled Ben Abdessalem, entretiens réalisés le 17/02/2016 et le 02/01/2017).

La planification de l'usage du sol a Sousse révéle a quel point la conception théorique de l'urbanisme en
Tunisie et souvent transformé dans la pratique sous l'effet des négociations qui se déploient non seulement
dans les cadres institutionnels mais notamment de maniére informelle. Ces modes de faire révéelent également
que ces négociations ne se limitent pas aux acteurs publics mais s'ouvrent sur d'autres sphéres bien précises
telles que les élites économiques. Au regard de notre problématique, les exemples étudiés ci-dessus montrent
que sur certains aspects, l'urbanisme en Tunisie présente des assises possibles pour les SDV. Avec cette
pratique de négociation et d'implication de plusieurs acteurs, l'action urbaine en Tunisie marque des
continuités avec la planification stratégique des villes. En continuité avec ¢a, les enjeux des SDV en Tunisie
est donc d'un c6té de formaliser et régulariser ces négociations et d'un autre coté de les élargir et les ouvrir a

d'autres cercles d'acteurs tels que la société civile, les citoyens, etc.

B. Les opérations d'aménagement urbain : des contenus soumis aux jeux d'acteurs

Dans la suite de notre étude des instruments déja existants, nous allons analyser des opérations
d'aménagement urbain. Pour cela, on va s'appuyer sur les cas du Centre urbain nord (CUN), Sfax El Jadida, le
quartier El Matar et le Parc El Mourouj. Ce sont des opérations d'aménagement urbain qui ont lieu dans les

villes de Tunis, Sfax et Sousse. Les deux premiéres sont de véritables nouvelles centralités urbaines en plein
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cceur des villes mixant habitat, commerces et équipements. Le deuxiéme est une opération de renouvellement

urbain d'un quartier populaire. Enfin, le dernier est un projet d'aménagement d'espace vert récréatif.

Pour étudier ce volet des instruments déja en place de l'urbanisme, le choix s'est limité aux cas de Tunis, Sfax
et Sousse en raison des enjeux multi-acteurs et multi-échelles qu'offrent ces opérations d'aménagement urbain
de par leur localisation dans les trois premiéres villes de la Tunisie. En effet, chaque opération mobilise des
intervenants différents (institutions publiques, investisseurs économiques privés, société civile, etc.) aussi
bien locaux que nationaux voire internationaux’. En s'appuyant sur ces opérations d'aménagement urbain
nous allons étudier les rapports de force que révélent les relations de pouvoir entre les différents acteurs dans

ce mode de faire la ville.

l. Les rapports de force autour de la programmation urbaine du CUN a Sousse

1. le projet dans son contexte et les préoccupations urbaines des dirigeants de la municipalité durant les

années 1980’

Le CUN est une opération urbaine située au centre de la ville de Sousse et qui s'étend sur 9 hectares. C'est le
premier projet de recyclage urbain d’envergure a Sousse. Sa planification a démarré dans les années 1990’ et sa
réalisation démarrée en 2003 est toujours a l'ceuvre. L'opération comprend principalement de U'habitat collectif
de haut standing et des équipements publics avec quelques commerces et bureaux. Sa maitrise d'ouvrage est
certes assurée par 'AFH, mais sa fabrique a suscité un grand intérét de la part de la municipalité de Sousse. A
lorigine de cet intérét les préoccupations urbaines des dirigeants de la municipalité au moment de la

gestation du CUN sur lesquels il est utile de s'arréter un instant.

La planification du CUN dans les années 1990" intervient a un moment ol la municipalité de Sousse est déja
confrontée aux enjeux urbains du centre-ville. Ce dernier s'étend a l'est et au nord de la médina est victime
d’encombrement et de congestion. Il comporte des infrastructures d’envergure (port commercial, gare de train,
etc.). Il est le point de convergence non seulement du réseau routier de la ville, mais également de 'ensemble

de l'agglomération (voir Figure 2.4 ci-dessous).

C'est aussi dans le centre-ville que se concentrent la plupart des administrations publiques dont l'hotel de
ville. Ce dernier est un édifice qui date du début du siécle. Avec l'évolution des activités municipales au fil des
décennies, cet espace est devenu obsoléte et incapable d'accueillir l'ensemble des directions municipales. La
municipalité s'est trouvée avec un hotel de ville comportant le secrétariat du maire et les directions
administratives. Les autres directions techniques, celles des travaux, de l'urbanisme, de la circulation, etc.
sont localisées dans d'autres édifices dont certains sont situés a plusieurs kilometres de U'hotel de ville ce qui

handicape le bon fonctionnement de la municipalité. Au début des années 1980°, Ahmed Khaled, véritable

7> La ville de Jendouba de part son rang de ville secondaire dans une région rurale n'offre pas toutes ces possibilités.
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maire entrepreneur est a la téte de la municipalité. Avec lappui de sa direction de lurbanisme réputée a
'époque par la qualité de ses compétences humaines, ce maire a fait de la saturation urbaine du centre de

Sousse et l'obsolescence de ['hotel de ville l'une de ses préoccupations majeures.

Figure 2.4 : Convergence du réseau routier vers le centre-ville
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Figure 2.5 : Concentration des administrations publiques dans le centre-ville
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2. La programmation du CUN, objet d'un rapport de force entre la municipalité et 'AFH

a. Le projet d'un centre déquipements et de services : 'ambition de la municipalité de profiter d’'une

opportunité urbaine

Durant le protectorat, le pouvoir colonial a édifié deux casernes qui se font face, une caserne nord et une
caserne sud, a louest de la médina sur un plateau qui domine la ville de Sousse. Aprés lindépendance, ces
deux casernes ont été récupérées par le ministére tunisien de la défense. Situées au départ dans une zone
périphérique de la ville, au fil des décennies, avec l'étalement urbain de Sousse, ces deux casernes sont
devenues enclavées a lintérieur des zones urbaines. Des activités commerciales se sont développées le long de
la limite est de la caserne nord. Face a cette situation, et durant les années 1970°, dans le ministére de la
défense, pour des raisons de sécurité, nait lintention de délocaliser ces activités militaires devenues
incompatibles avec le milieu urbain. Avec cette délocalisation, les terrains des deux casernes deviendront deux
poches urbaines d'une dizaine d’hectares chacune et situées en plein cceur de la ville. Cette situation

avantageuse a plusieurs niveaux ferait du site une véritable opportunité inédite tant fonciére qu'urbaine.

La municipalité de Sousse, sous limpulsion du maire de l'époque Ahmed Khaled et de son directeur de
Uurbanisme Amor Mezgar, voulait mener une réflexion sur la maniére de faire profiter la ville de cette
occasion. Alors que la décision de la délocalisation des casernes est encore en gestation, les dirigeants de la
municipalité vont encore plus loin dans leurs ambitions. Ils ont réussi a obtenir une promesse de vente du
terrain de la part du ministére de la défense et ont engagé des études urbaines pour répondre a deux objectifs.
"Seconder et décongestionner le centre-ville actuel de Bab Bhar surtout en matiére de circulation automobile
et de déplacements urbains de tout genre. Y implanter un ensemble d’équipements publics, collectifs, sociaux,
administratifs et culturels nécessaires a une ville appelée a jouer son role de capitale régionale avec son
rayonnement culturel et politique"”®. Avec ce travail, les propos du directeur des travaux a la municipalité de
Sousse a l'époque révelent a quel point lintention de départ de la municipalité a été inscrite plus dans un

exercice intellectuel que dans une commande urbaine réalisable :

"Le maire a l'époque il a convoqué tous les architectes de la ville de Sousse et moi-méme
et on a constitué un groupement de 9 personnes et il nous a dit éclatez-vous, imaginez
toutes les choses qui rapportent le mieux pour la ville de Sousse. Alors c'était les grands
espaces verts, les siéges des grandes administrations, etc. On a mis tout ce qui manquait

a la ville de Sousse et on l'a pratiquement regroupé” (Amor Mezgar, entretien réalisé le

22/01/2016).

Mais petit a petit, et sans tout de méme qu‘il soit adossé a une faisabilité financiére, cet exercice intellectuel

a laissé la place a une véritable conception d'un projet urbain. Ce dernier a abouti au projet d'un centre

76 Municipalité de Sousse, Septembre 2005, Plan des déplacements urbains (PDU) de la ville de Sousse, Document 6 : Diagnostic de la
situation actuelle, page 50.
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d'équipement et de service comprenant des équipements administratifs (siege du gouvernorat, siége de la
municipalité, siege du rectorat de l'université, siege d'une banque de 'Etat), un complexe culturel (salles de
cinéma, théatre, etc.), un centre d'affaires et de commerces, un hétel international et un centre de congrés

dont la gestion sera assurée par la municipalité elle-méme’’.

b. Le projet de UAFH: lorsque les logiques de U'Etat central prennent le dessous sur linitiative de la

municipalité

Vers la fin des années 1980’, la position du ministére de la défense sur le sort de deux casernes s'éclaircit.
Face au nouveau besoin de créer des centres administratifs régionaux, linstitution militaire décide de
préserver la caserne sud pour y implanter le Centre régional de la conscription et de la mobilisation de Sousse.
Seule la caserne nord sera donc démolie. Avec cette décision, UAFH repére le terrain et s'active pour l'acquérir.
Forte de sa légitimité d’agence étatique la plus @ méme de bénéficier du patrimoine foncier de UEtat pour la
réalisation des quartiers d’habitations, 'AFH réussit facilement a acquérir le terrain auprés du ministére de la
défense avec un prix symbolique™. Dans la foulée, elle va commanditer & l'architecte Mahmoud Hmaied, basé a

Sousse, la conception d'un lotissement dont la vocation principale est Uhabitat.

La municipalité de Sousse avec son projet ambitieux qui dépasse ses compétences et sans aucune faisabilité
financiére se voit donc court-circuitée par UAFH et le ministére de la défense. Les logiques de U'Etat central
prennent le dessous sur linitiative de la municipalité. Les dirigeants de la municipalité sont profondément
frustrés de se voir écartés des études urbaines sur le devenir de ce site. En regrettant ce court-circuitage, le

directeur des travaux de la municipalité de Sousse de l'époque raconte :

"Il y a tellement de choses que la municipalité de Sousse les a malheureusement perdus.
Des opportunités parmi lesquelles je cite, mais alors 3, c'est une perte séche, c’est le CUN

a la place des casernes"” (Amor Mezgar, entretien réalisé le 22/01/2016).

Les dirigeants de la municipalité vont s'appuyer sur la promesse de vente obtenue du ministére de la défense
quelques années auparavant et le projet d'un centre d’équipement et de service mis au point par la direction

de l'urbanisme pour contrecarrer ce court-circuitage.

La municipalité et UAFH se sont trouvées avec deux positions opposées sur le devenir du site. La municipalité
a menacé de bloquer lopération si le projet n‘accueille pas "son" centre d’équipement et de service. Elle
justifie sa position par le role de ce type de programme dans l'allégement de la pression sur le centre-ville
existant et tire sa légitimité de son statut de collectivité territoriale la plus @ méme de mieux connaitre les

besoins propres de la ville de Sousse contrairement aux agences de U'Etat central qui, elles, sont déconnectées

7 Municipalité de Sousse, 2005, Plan des déplacements urbains (PDU) de la ville de Sousse, Document 6 : Diagnostic de la situation
actuelle, page 50-51.
78 Pour plus de détails sur les avantages dont bénéficiaient I'AFH, voir le chapitre 1.
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des spécificités locales. Quant a U'AFH, elle considére que l'habitat est la seule vocation le plus a méme d'étre
programmée dans un centre-ville déja sur-tertiarisé. Elle argumente son orientation par la forte demande en
logement dans une Sousse en pleine croissance démographique a l'époque™ et tire sa légitimité de son réle

unique en son genre dans la production des quartiers d’habitations en Tunisie.

c. Le projet du CUN : une proposition ou chacun trouve son compte

Face a lopposition entre UAFH et la municipalité sur le devenir du site, les autorités publiques interviennent
pour débloquer la situation. C'est U'Etat a travers le gouverneur de Sousse qui a incité UAFH a revoir sa copie
afin dintégrer dans l'opération quelques équipements surtout qu’a l'époque, on l'a vu dans le chapitre
précédent, U'Etat est a la recherche de site stratégique pour implanter de nouveaux siéges du pouvoir et
dinstitutions étatiques. Le nouveau projet s'appelle désormais le Centre urbain nord. Il mixe habitat et
équipements. En se pliant aux injonctions d’en haut, UAFH se fait un allié de taille, le gouvernement, pour
faire face au conflit avec la municipalité ou d’éventuels autres acteurs surtout que la valeur stratégique du site

risque de susciter encore d'autres convoitises.

Une fois quun accord est conclu entre U'AFH et U'Etat, c’est a ce moment-la qu'une réunion est organisée au
siége du gouvernorat avec le gouverneur de Sousse, 'AFH, la municipalité de Sousse et la direction régionale
du MEH. L'état d'esprit de lun des fonctionnaires de la municipalité de l'époque lors de cette réunion révele a

quel point cette nouvelle programmation du CUN a permis le déclenchement de l'opération :

"Avant de partir, nous étions persuadés que la partie est perdue d‘avance mais nous
voulions marquer le coup auprés du gouverneur et du ministére de 'équipement. Au final,
nous étions surpris de la proposition de UAFH et c’est comme ¢a que le projet a pu
démarrer" (Ancien sous directeur de [urbanisme a la municipalité de Sousse, entretien

réalisé le 22/01/2017).

A travers cette nouvelle programmation du CUN, les différents partis prenants semblent trouver d’'une maniere

ou d'une autre leurs comptes.

Du point de vue de la programmation quantitative, le projet final prend en considération la position de la
municipalité favorable a un centre d'équipements et de service. En effet, on est passé d'un projet 100%
logements a un projet mixant habitat et équipements. Presque la moitié de la surface totale des lots destinés
a étre batis est réservée aux siéges d'institutions publiques. En dépit des espaces publics (voirie,
stationnement, espaces verts, etc.) le CUN prévoit 21 lots destinés a étre batis d'une superficie totale
d’environ 55000 m2. Les équipements sont programmés sur 9 lots totalisant presque 24000 m2 (voir Tableau

2.2 ci-dessous).

79 4% entre 1984 et 1994 (Source : www.ins.tn).
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Du point de vue de lorganisation spatiale, la part la plus importante des immeubles de logements sont
programmés dans les lots les mieux situés ce qui satisfait l'orientation de U'AFH plus favorable a la vocation
habitat du projet. En effet, c'est la partie est du CUN qui est la mieux située de part son contact direct avec
des voies structurantes de la ville de Sousse. La partie ouest, en contact avec des habitations existantes, se
trouve plus en arriére du site. Et c’est donc dans la partie est qu’a été programmée la part la plus importante
des logements avec huit tours chacune de 10 étages d’habitation de haut standing. Les équipements, quant a

eux, ont été programmés dans la partie ouest donnant sur une voie intérieure.

Tableau 2.2 : Programme fonctionnel et surfacique du CUN

N° du Affectation Surface |Hauteur| COS | CUF Surface couverte

lot en m? Bureau | Comm. | Habitat

El Municipalité 6.420 R+7 0,50 | 2,50 | 16.050

E2 Banque 4.443 R+7 0,50 | 2,50 | Il1.107

E3 Gouvernorat 8.986 R+7 0,50 | 2,50 | 22.465

E4 Commerce 1.069 R+I 0,60 | 1,00 1.069

E5 Commerce 1.034 R+1 0,60 | 1,00 1.034

E6 Commerce 1.034 R+I 0,60 | 1,00 1.034

E7 Commerce 1.069 R+1 0,60 | 1,00 1.069

E8 Centre de congres 3.653 R+4 0,60 | 2,00 | 7.306

E9 Equipement administrat. 1.996 R+4 0,50 | 2,20 | 4.391
EHCI Equip. Habitat collectif 1.500 R+10 0,60 | 3,00 1.200 900 2.400
EHC2 Equip. Habitat collectif 1.575 R+10 0,60 | 3,00 1.260 945 2.520
EHC3 Equip. Habitat collectif 1.852 R+10 0,60 | 3,00 1.481 111 2.963
EHC4 Equip. Habitat collectif 1.885 R+10 0,60 | 3,00 1.508 1.131 3.016
EHC5 Equip. Habitat collectif 1.515 R+10 0,60 | 3,00 1.212 909 2.424
EHCé6 Equip. Habitat collectif 1.680 R+10 0,60 | 3,00 1.344 1.008 2.688
EHC7 Equip. Habitat collectif 1.493 R+10 0,60 | 3,00 1.194 895 2.388
EHC8 Equip. Habitat collectif 1.493 R+10 0,60 | 3,00 1.194 895 2.388
EHC9 Equip. Habitat collectif 2413 R+4 0,60 | 2,20 |.447 3.860
EHCI0 Equip. Habitat collectif 3.813 R+4 0,60 | 2,20 2.287 6.100
EHCI 1 Equip. Habitat collectif 3.188 R+4 0,60 | 2,20 1.912 5.100
EHCI2 Equip. Habitat collectif 2.774 R+4 0,60 | 2,20 1.664 4.438
Total 54.885 71.712 | 19310 40.285

Source : Municipalité de Sousse (2005, page 53).

Enfin, dans un lot situé a la pointe est du site a été programmé le centre de congrés voulu par la municipalité.
De prime abord, cela correspond au lot le plus stratégique de lopération. Avec cela, le CUN semble

correspondre a lambition de la municipalité de disposer d'un tel équipement de prestige. Sauf que
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contrairement au reste du site qui a été libéré avec la démolition de la caserne, ce lot situé a la pointe est est
la seule partie toujours occupée par des activités commerciales. L'AFH semble donc avoir "pris le soin" de
programmer le centre de congrés dans le seul endroit du site qui nécessite un assainissement foncier
préalable. L'AFH est pressée de vendre ses lots de tour d’habitation aux promoteurs immobiliers. Elle va les
programmer dans les terrains libres. En revanche, ni le financement de la réalisation ni les modalités de
gestion du centre de congrés n‘ont fait l'objet d'une planification sérieuse de la part de la municipalité. En
'absence d'échéance claire sur sa réalisation, 'équipement voulu par la municipalité a été programmé dans les

terrains toujours occupés®.

Figure 2.6 : PAD du CUN
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Elaboration : DEROUICHE Belghith. Fond et données : Municipalité de Sousse (2005)

& Trgs souvent, la programmation des équipements dans les lotissements de AFH fait l'objet de conflits. En effet, dans la réalisation de
ses lotissements, l'agence programme des équipements publics en collaboration avec les institutions en charge de les exploiter (ministére
de l'éducation pour les écoles, ministére de la santé pour les hopitaux, etc.). Aprés la viabilisation des terrains, U'AFH céde ces lots
destinés aux équipements aux institutions concernées pour qu'elles construisent le batiment et l'exploite. Sauf que ces institutions
récupérent le lot mais tardent trés souvent a réaliser le batiment. Ce qui fait que dans plusieurs cas, le lotissement est entiérement
construit alors que les lots destinés aux équipements restent pour longtemps des terrains libres, tombent a l'abandon et parfois méme
accueillent un autre programme. Face a ¢a, UAFH, dans la conception de ses lotissements, a pris 'habitude de ne plus donner l'importance
nécessaire aux équipements en les consacrant souvent les ilots les plus défavorisés. C'est dans cette logique que le centre de congrés a été
programmé dans la partie du site la moins avantageuse de part l'assainissement foncier qu'elle nécessite. Sous prétexte que la réalisation
de cet équipement n’est pas une urgence dans la mesure ol la municipalité n’a toujours pas prévu dans ses budgets futurs les fonds
nécessaires a la construction de ces équipements. S'ajoute a cela l'idée selon laquelle 'ambition de la municipalité de disposer d’'un centre
de congrés n'est prise au sérieux dans la mesure ol la municipalité de Sousse est faiblement outillée pour exploiter ce genre
d’équipement.
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3. Le CUN : une densification exagérée au détriment du patrimoine urbain

a. Les tours de logements planifiées par UAFH...

Avec ses huit tours de 10 étages chacune, le CUN offre plus de 40000 m2 couverts destinés a ['habitat sur un
total d’environ 130000 m2®'. D'un point de vue général, cette programmation s'inscrit dans le contexte de
lorientation de l'offre de 'AFH vers de ['habitat collectif entamée durant les années 1990 et qu'on a évoqué
dans le chapitre précédent. Par ailleurs, plusieurs arguments ont été utilisés par UAFH pour justifier cette offre
importante en droits a construire. Le premier argument s'inscrit dans le cadre général du développement
durable. Le souci d7aller en hauteur afin de limiter le gaspillage du sol est un discours qui a été
continuellement mis en avant. Le deuxiéme argument est en rapport avec l'équilibre financier de l'opération.
Bien que UAFH ait acquis le terrain a un prix symbolique et que la situation de l'opération en plein cceur de la
ville fasse du projet une offre rare et donc d'une trés grande valeur, pour U'AFH, avec 9 hectares, la superficie
de la zone reste limitée et ne permet pas de faire des économies d'échelles pour ce qui est du recouvrement
des dépenses de viabilisation surtout que, toujours selon UAFH, une part non négligeable des lots a été
affectée, aprés coup, aux équipements. Ainsi, pour UAFH, les tours de logements de haut standing de 10
étages sont la seule solution qui permet de commercialiser des droits a construire capables d'assurer le

remboursement des fonds dépensés dans les travaux de viabilisation.

Pour Arij Ben Hmida, architecte a Sousse et auteur d'un mémoire en architecture sur lurbanisation de la
caserne nord®, "UAFH a incontestablement privilégié les impératifs de la rentabilité financiére au détriment de
la qualité urbaine" (Entretien réalisé le 22/02/2017). Un troisieme argument, officieux cette fois, a circulé
dans le milieu des architectes de Sousse qui étaient particuliérement en contact avec 'AFH a l'époque. Cet
argument situe le CUN dans le cadre de l'activité générale de 'AFH a Sousse ol plusieurs autres lotissements
sont prévus. En effet, 'AFH aurait voulu profiter du CUN pour linscrire dans une péréquation qui comporte

d'autres lotissements qu’elle est sur le point de réaliser a Sousse. Selon un architecte de Sousse :

"Apparemment, 'AFH voulait au maximum tirer profit de cette occasion financiére qu’est
le CUN. Regarde, ils ont eu le terrain au militaire presque gratuitement, ['opération est
située au centre de Sousse et malgré cela il opte pour une densification exagérée avec des
tours de logements. L’AFH voulait dégager le maximum de profit financier qu'elle va
utiliser dans les grands lotissements de Riadh, Sahloul et Bouhsina et ou, contrairement a
la caserne nord, elle risque de débourser beaucoup d‘argent dans l'acquisition des terrains
qui sont en majorité morcelés avec différents propriétaires privés" (Entretien réalisé le

05/02/2017).

& Municipalité de Sousse, 2005, Plan des déplacements urbains (PDU) de la ville de Sousse, Document 6 : Diagnostic de la situation
actuelle, page 53.
8 BEN HAMIDA Arij, 2012, De la rentabilité fonciére a la qualité Urbaine : Pour une nouvelle vision architecturale et Urbaine du Site des

anciennes casernes Nord de Sousse, Mémoire d’architecture, Ecole nationale d'architecture et d'urbanisme de Tunis.
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b. ...empiétant sur la zone de protection

Le CUN est en contact direct avec la Medina de Sousse. Avec son classement patrimoine mondial de l'Unesco
depuis 1988, les nouvelles constructions a lintérieur de la médina et dans son environnement immédiat ont
été réglementées de facon a éviter les impacts négatifs sur la valeur patrimoniale de cet ensemble urbain. Tout
d'abord, une premiére zone de protection intra-muros est soumise a une réglementation spécifique. Ensuite,
une deuxiéme zone de protection, la "zone tampon", extra-muros, délimitant l'environnement immédiat de la
médina a été définie a lintérieur de laquelle toute nouvelle construction est soumise a un droit de regard. Le
périmétre de cette zone tampon traverse le CUN et sept des huit tours d’habitation s’y trouvent a lintérieur
(voir Figure 2.8 ci-dessous). Avec la situation de l'opération sur un haut plateau, ces immeubles de 10 étages
dominent la médina ayant ainsi un impact visuel sur le paysage urbain de ce centre historique (voir Figure 2.7

ci-dessous).

D'habitude, la municipalité fait impliquer l'antenne locale de ['Institut national du patrimoine (INP) dans la
validation de nouveaux projets susceptibles d'avoir un impact sur le paysage urbain de la médina. Cependant,
pour le CUN, UINP n’est au courant que de la premiére étude urbaine d'un centre d’équipement et de service
fait par la municipalité et n'a pas été prévenu du nouveau projet mixte de U'AFH. La municipalité aurait estimé
qu’il s'agit d'une opération extramuros et a négligé sa situation dans la zone tampon. Des personnalités
"engagées" dans la préservation de la médina de par leurs activités a l'Association de la sauvegarde de la
médina (ASM) ont pris connaissance de la programmation du CUN issu de la réunion organisée par le
gouverneur. Ils ont alerté de facon informelle leurs collégues a 'INP que le CUN prévoit des tours a lintérieur
de la zone tampon. L'INP se heurte a une situation de confusion. Il se retrouve avec deux versions des faits.
Une premiére a laquelle il a été informé officiellement depuis longtemps et qui concerne le projet initial de la
municipalité et auquel il n"a aucune réserve pour ce qui est de l'impact sur le paysage urbain de la Medina. Une
deuxiéme version, officieuse, qui concerne le CUN de U'AFH et dont les immeubles de 10 étages risquent
fortement d'impacter le paysage urbain et la dimension patrimoniale du site. Sajoutent a cela les lenteurs des
démarches dans une bureaucratie trés centralisée ol lantenne régionale de UINP de Sousse doit dans ses
procédures revenir a l'administration centrale a Tunis ainsi qu‘a sa tutelle étatique, le ministére de la culture.
Le tout avec comme arriére-plan une période d'instabilité dans la gouvernance du patrimoine durant les
années 1990’ due & des réaménagements institutionnels®. C'est dans ce contexte que U'INP va tarder a réagir

au projet du CUN.

Entre-temps, la viabilisation des terrains par UAFH avance, les parcelles destinées au logement sont les
premiéres a étre loties et sont rapidement achetées par les plus grands promoteurs immobiliers de Sousse. Et

ce n'est que lorsque les tours ont commencé a émerger du sol sous les yeux des agents de U'INP dont les

& |'INP est venu remplacer |'Institut national d'archéologie et d'art avec une réorganisation de ses prérogatives (Décret du 26 juillet 1993
fixant l'organisation de l'Institut National du Patrimoine et les modalités de son fonctionnement) et la Protection du Patrimoine a été
institutionnalisée (Loi du 24 Février 19 relative au code de la Protection du Patrimoine Archéologique, Historique et des Arts Traditionnels
venait d'étre promulgué).
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bureaux sont situés a une centaine de metres de l'opération que ces agents se sont rendu compte de la gravité
de la situation. Sauf que la c'était trop tard. Déja faire face a 'AFH, qui bénéficie, on l'a dit, du soutien du
gouvernement, est une tache trés complexe. La, avec l'entrée en scéne du lobby trés influent des promoteurs

immobiliers de Sousse, le CUN avec ses tours d’habitation devient presque intouchable.

Figure 2.7 : L'impact visuel direct des tours de logements du CUN (a droite de l'image) sur le paysage urbain de

la médina (a gauche de l'image)
Ty ‘ TR

Photo : DEROUICHE Belghith (2016)

Plus tard, dans les années 2000’, la suprématie du CUN sur la réglementation de la préservation du paysage
urbain de la médina se confirme encore plus. L'Etat tunisien et 'Unesco se sont mis d’accord pour apporter des
précisions sur la zone tampon de la médina de Sousse. Un nouveau périmétre est approuvé lors de la 34éme
session du comité du patrimoine mondial tenue a Brasilia en juillet et ao(t 2010. Au niveau du CUN, la
nouvelle délimitation sépare le lot destiné au centre de congrés et les lots destinés aux tours d’habitation.
D'un coup de trait, les immeubles de 10 étages se trouvent en dehors de la zone tampon. Visiblement, face a
une situation de non-retour, et incapable d’'exiger l'arrét de leurs constructions, les autorités n‘ont fait que

régulariser la situation des tours (voir Figure 2.8 et 3.9 ci-dessous).

Figure 2.8 : Périmétre initial de la zone tampon traversant le milieu du futur CUN
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Source : UNESCO
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Figure 2.9 : La zone tampon modifiée excluant les tours du CUN de son périmétre
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4. Le CUN révélateur des jeux de pouvoir entre 'AFH et la municipalité de Sousse

L'exemple du CUN montre encore une fois a quel point la production urbaine est une affaire de négociation et
de jeux de pouvoir. L'étude de cette opération révéle que dans ces jeux de pouvoir bien que 'AFH reste en
position de force, la municipalité réussit tout de méme a tirer son épingle du jeu. D'un c6té, on l'a vu, dans le
CUN, l'agence de l'Etat a imposé a des degrés variés ses objectifs et ses modes de faire au détriment de ceux
des autres acteurs concernés par l'opération tels que la municipalité et I'INP. La prévalence des tours de
logement de haut standing dans le projet lillustre. D'un autre c6té, on l'a dit aussi, malgré la centralisation, la
municipalité reste bien présente. Certes, elle perd une partie des négociations, mais elle sait construire des
rapports de force. La reformulation de la programmation du CUN par I'AFH en intégrant des composantes
souhaitées par la municipalité le montre. L'exemple du CUN a également montré que dans ce mode de faire la
conception théorique des outils de planification est envisagé de maniére opportuniste. Tantdt, en la

respectant, tantdt, en la mettant de c6té, chaque acteur l'aborde dans le but de trouver a chaque fois une

position de négociation favorable.
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Il. EL Matar a Sousse : une expérience pilote imposée par le haut qui se heurte aux

réalités du terrain

1. Le projet d'El Matar, un quartier spontané inscrit dans la politique de réhabilitation

EL Matar est un morceau de territoire d'une centaine d’hectares situé au sud de la ville de Sousse. Durant les
années 1970°, deux conditions principales s’y sont réunies entrainant la prolifération d’'un quartier spontané.
La premiére, d'ordre fonctionnel, est la proximité aux activités industrielles dont le développement a toujours
marqué la vocation du territoire sud de Sousse. Ces usines ont généré une importante offre d'emploi d’ouvriers.
La deuxiéme, d’ordre naturel, est lexistence d'un oued qui fait d’El Matar une zone marécageuse ce qui la
laissée en marge de toute urbanisation planifiée. La proximité aux usines et la marginalisation urbaine d’El
Matar ont constitué les conditions idéales pour la prolifération d’habitat spontané. Une population a faibles
revenus s'est installée pour profiter de loffre d’emploi des usines environnantes et bénéficier de la
marginalisation de la zone pour construire dans lillégalité des logements en dehors de toute planification
urbaine. C'est ainsi que le quartier spontané EL Matar est apparu. Son extension qui va se poursuivre durant

plusieurs décennies est aujourd’hui toujours a l'ceuvre.

Figure 2.10 : PAD EL Matar de 'ARRU
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Elaboration : DEROUICHE Belghith. Fond et données : Municipalité de Sousse

Au début des années 1990°, le quartier El Matar, autrefois situé en périphérie de la ville, avec l'extension
urbaine de Sousse, devient partie intégrante du continuum urbain de Sousse. C'est ainsi que lautorité locale a
commencé a prendre conscience de la situation dégradée de ce quartier ol vit une population pauvre. A la
méme époque, U'Etat vient de lancer le programme national de réhabilitation de quartiers populaires et ol les
municipalités ont été chargées de repérer les quartiers spontanés nécessitant une réhabilitation urbaine. C'est
dans ce cadre que le cas d’El Matar a été proposé par la municipalité de Sousse a sa tutelle au ministére de
lintérieur. Aprés examen, le quartier est retenu par la Direction générale des collectivités locales (DGCL) pour

faire l'objet d'une réhabilitation. En 1992, un PIF de 146 hectares est décrété au profit de 'Agence de
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réhabilitation et de rénovation urbaine (ARRU). L'élaboration par lagence du programme du projet, le colt

prévisionnel et le calendrier de réalisation a abouti plus tard a l'approbation du PAD ELl Matar en 1996.

2. L’expérimentation d'un projet pilote

Alors quil ne reste plus que le déblocage des fonds pour la municipalité de la part de U'Etat et la signature de
la convention de délégation de maitrise d'ouvrage entre la municipalité et 'ARRU, voila que l'entrée en scéne

d’un acteur international va réorienter le cours de l'opération.

En 1994, la réhabilitation du quartier El Matar est inscrite dans un programme de USAID. Un accord est
conclu entre U'Etat tunisien et 'agence américaine pour que celle-ci accorde une aide a la municipalité de
Sousse pour financer l'opération. Afin de définir les modalités de financement, U'USAID en collaboration avec la
municipalité de Sousse va commanditer une étude de stratégie fonciére de recouvrement des colts®. Les
conclusions de cette derniére ont réorienté 'opération a un nouveau montage institutionnel et financier aussi

inédits qu'innovants transformant ainsi la réhabilitation d’El Matar en Uexpérimentation d’'un projet pilote.

La démarche classique de réhabilitation urbaine et réqularisation fonciére a posteriori va étre accompagnée
d'une viabilisation des terrains encore nus dans lobjectif d'anticiper lurbanisation informelle tout en
produisant des terrains lotis destinés a la population a faibles revenus. Pour ce faire, le financement de
U'opération est assuré aussi bien par la municipalité que par les propriétaires privés des terrains de la zone. La
part de la municipalité est destinée a la réhabilitation du bati existant et la réalisation des infrastructures
principales. La part des propriétaires, calculée en fonction de la taille de leurs terrains et de leurs vocations
telles que prévues dans le PAD, est destinée a la réalisation des voies secondaires. Malgré les risques élevés
d’expérimenter une nouvelle démarche dans une opération aussi complexe (zone marécageuse et oued) que
d’envergure (146 hectares), la situation fonciére claire avec des propriétaires privés déja identifiés a été une

condition préalable parfaitement adaptée a ce nouveau montage institutionnel et financier de l'opération.

La démarche séduit les autorités publiques dautant plus qu'elle correspond parfaitement aux nouvelles
orientations libérales ol U'Etat vient d’entamer un désengagement de la production urbaine au profit du privé.
En continuité avec ca, avec ce montage, il s'agit pour U'Etat de concrétiser le nouveau mécanisme de
participation des propriétaires de biens & lintérieur d'un PIF aux frais d'aménagement® et qui vient d'étre
institué par le CATU nouvellement promulgué. Ainsi l'Etat s’est activé pour le déclenchement de l'opération. Il
a mobilisé ses différents organes sur plusieurs fronts. Une cellule de suivi du projet est créée au sein de la

DGCL. La CPSCL est chargée de faire transiter les fonds de UUSAID a la municipalité pour assurer sa

& 1| s'agit du document intitulé "Etude des procédures de recouvrement des codts et des circuits de paiement du projet pilote EL Matar"
élaboré par en 1994 par le bureau d'études tunisien URAM International.
& Journal Officiel de la République Tunisienne, 6 décembre 1994, Loi n® 94-122 du 28 novembre 1994, portant promulgation, du code de

l'aménagement du territoire et de l'urbanisme, article 39.
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contribution & l'opération. La Banque de I'Habitat®® est chargée d’octroyer des préts aux propriétaires pour
assurer leurs participations financiéres. L'Etat a méme intervenu pour revoir a la hausse le taux de
rémunération de UARRU dans sa mission de maitrise d'ouvrage délégué en raison de la complexité de
'opération et la nouveauté de la démarche®. Enfin, la direction de U'hydraulique du MEH a été chargée de la

canalisation de l'oued qui traverse le quartier.

3. L’échec d'impliquer la participation financiére des propriétaires

Ce sur-engagement institutionnel d’en haut n'a pas été accompagné par des actions de terrain d’en bas. Alors
que lopération est sur le point de démarrer, sa fabrique est restée jusque-la une affaire exclusivement
publique. Les propriétaires des terrains, directement concernés par le projet, ont été écartés de cette fabrique.
Ceci s'est fait malgré les vives recommandations de 'USAID aux autorités locales pour assister les propriétaires

a se réunir dans une structure associative et leur faire part de la démarche du projet.

Les raisons de cette exclusion sont multiples. D'un point de vue général, sous le régime autoritaire de
'époque, la relation du citoyen avec l'autorité a été marquée par une méfiance et un manque de confiance
parfois mutuels. Du point de vue du mode de faire la ville, limplication des habitants dans le projet urbain est
un concept inconnu par l'action publique a l'époque. La municipalité de Sousse, non habituée a une démarche
de communication dans l'action urbaine n'a ni les moyens ni le savoir-faire pour informer les propriétaires de
Uopération. A cela s'ajoute le fait que lobjet méme de la concertation est complétement a l'opposé des
représentations sociales en place. En effet, chez la majeure partie de la population, lidée selon laquelle la
viabilisation est une obligation de la municipalité est trés ancrée dans les mentalités (Mahjoub & Turki, 2014,

page 37).

L'expérimentation du nouveau montage institutionnel et financier s'est heurtée a sa contradiction avec les
réalités du terrain en place. Ce n'est que tardivement que la municipalité de Sousse a mené une campagne de

sensibilisation. D'aprés le directeur de l'urbanisme dans la municipalité de Sousse :

"Ce travail est resté trés timide et s’est fait presque pour la forme. Les propriétaires ont
été invités a signer des conventions tripartites les associant a la municipalité et d la
Banque de ['Habitat. Ils ont eu du mal a accepter que c’est eux qui doivent payer la
réalisation de la voirie dont 'emprise en plus de ¢a sera extraite de leurs terrains et qu’ils

vont céder par la suite d la municipalité" (Afif Mhiri, entretien réalisé le 09/11/2012).

Cest dans ces conditions que lexécution du projet a démarré vers la fin des années 1990°. Alors que la

procédure de la participation financiére privée traine et se heurte a la réticence des propriétaires, 'ARRU

# Banque détenue majoritairement par UEtat et traditionnellement la plus active dans le crédit immobilier en Tunisie.
# Habituellement, le taux de rémunération de I'ARRU pour sa mission de maitrise d'ouvrage déléguée dans les quartiers populaires est de
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entame la réalisation des infrastructures principales qui sont a financement public. La voirie secondaire, a
financement privé, est reportée le temps que limplication des propriétaires se concrétise. Il s'agit la de
démarrer tant bien que mal des actions physiques dans un double objectif. Le premier destiné a rendre compte
de l'avancement de lopération a l'agence américaine. Le deuxiéme est destiné a gagner la confiance des
riverains. Il s'agit de démontrer aux propriétaires, aménagement urbain concret a 'appui, la bonne volonté des

autorités publiques, mettre fin a leur réticence et déclencher leur engagement dans la participation financiére.

Mais contrairement a toute attente, ce deuxiéme objectif ne sera jamais atteint. La réalisation des travaux a
méme eu un effet inverse. Avec la réalisation des infrastructures (voies principales, canalisation de l'oued,
etc.) la valeur des terrains nus n‘a fait qu’augmenter déclenchant une dynamique de spéculation fonciére. Les
propriétaires, au lieu de contribuer aux frais de l'opération, ont préféré profiter de la hausse des prix pour
vendre leurs terrains et se débarrasser par la méme occasion de l'obligation de la participation financiére dans
le projet. De leur c6té, les acheteurs, ignorant les modalités du projet, se sont pressés a acquérir les terrains
nus encore non lotis. Ces acheteurs croyaient que, tét ou tard, et de la méme maniére que pour la
réhabilitation des quartiers populaires par UARRU, avec les infrastructures déja réalisées a El Matar, les
autorités vont finir par procéder a la viabilisation de leurs terrains. Le directeur de lurbanisme dans la

municipalité de Sousse raconte :

"l’'opération se trouve donc avec des propriétaires "de deuxiéme main" et probablement
plus nombreux que ceux d'origine en raison du morcellement des terrains. La municipalité
de Sousse se perd entre propriétaires initiaux et nouveaux acheteurs et na plus
d’interlocuteurs clairement identifiables. Les négociations sur la procédure de la

participation financiére privée se bloquent" (Afif Mhiri, entretien réalisé le 09/11/2012).

Avec l'achévement du volet infrastructures principales a financement public, les terrains nus des propriétaires
privés sont restés non lotis et le projet pilote tombe en panne. Aujourd’hui, malgré cette panne de l'opération,
UEtat met en avant le caractére pilote du projet afin de solliciter d'autres financements internationaux (AFD,

BEI, etc.) pour mener a petit coup des travaux de réhabilitation du bati existant.

lll. Sfax El Jadida et les marchandages dans la définition du contenu de l'opération

1. Sfax El Jadida : lorsque la municipalité se retrouve associée a des banques

Le projet de Sfax El Jadida s'étend sur la zone des Martyrs située en plein coeur de la ville de Sfax. En contact
direct avec les remparts nord-ouest de la médina, il s'étend sur 66 hectares (voir Figure 2.11 ci-dessous).
Aujourd’hui, toujours en cours de réalisation, linitiation du projet remonte aux années 1980". Le PIF a été
instauré par le décret du 10 ao(t 1983. La méme année a été élaboré le PAD. Ce dernier prévoit, en plus des
espaces publics et des équipements, des commerces, des bureaux et 1600 logements. La maitrise d'ouvrage du

projet est assurée par la Société d'aménagement de Sfax EL Jadida (SASEJ). Cette derniére créée spécialement
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pour l'opération le 22 novembre 1983 est en charge de 'assainissement foncier de la zone, la viabilisation des

terrains et la commercialisation des lots auprés des promoteurs.

Durant les années 1980’, le contexte national a été marqué par un redéploiement des politiques économiques
en général et urbaines en particulier. Il s'agit, on l'a dit dans le chapitre précédent, de l'ouverture du secteur
de la production urbaine aux acteurs privés en général et aux banques associant des gouvernements des pays
du Golf qui viennent de voir le jour. L'attribution du projet de Sfax El Jadida a la SASEJ s’inscrit parfaitement
dans ce contexte. Depuis les années 1970, les tentatives de U'Etat pour lancer U'urbanisation de la zone des
Martyrs se sont soldées par des échecs faute de moyens financiers. Durant les années 1980°, en s‘appuyant sur
son capital dans différentes banques, UEtat réussit a mobiliser ces derniéres dans l'opération. C'est ainsi que la

SASEJ est venue instituer un partenariat public privé pour assurer la maitrise d'ouvrage de Sfax El Jadida.

Le capital de cette société d’économie mixte réunit des établissements bancaires avec la municipalité de
Sfax®. Pour les premiers, il s'agit de quatre banques. La Société Tuniso-Saoudienne d'Investissement et de
Développement (STUSID), qui détient a elle seule plus de la moitié du capital de la SASEJ, vient d'étre créée
en 1981 au terme d'une convention signée entre le gouvernement tunisien et celui du Royaume d'Arabie
Saoudite®. La Banque tuniso-koweitienne (BTK), créée aussi peu avant le lancement de l'opération, en 1980,
est a l'époque détenue a parts égales par la Tunisie et le Koweit. La Banque tunisienne d‘investissement,
aujourd’hui Banque d'Affaires de Tunisie (BAT), et dont L'Etat tunisien est le principal actionnaire. Enfin, la
Banque internationale arabe de Tunisie (BIAT) est une banque tunisienne. Les investisseurs sfaxiens,

principaux propriétaires de la BIAT, sont parmi les hommes d’affaires plus importants de la Tunisie.

A coté de ces quatre banques, la municipalité de Sfax est lactionnaire publique de la SASEJ. Pour la
municipalité, limplication dans l'opération a été engendrée par ses possessions fonciéres dans la zone. En
effet, environ 20 hectares de la zone sont constitués d'un cimetiére désaffecté dont la propriété est revenue a

la municipalité de Sfax.

2. Des opportunités a plusieurs niveaux qui justifient un assainissement foncier par la force

La situation fonciére initiale de la zone des Martyrs a constitué l'un des principaux risques de l'opération. En
effet, jusqu’a la fin des années 1970’, cette zone marginalisée est constituée, en plus de terrains libres, d'un
cimetiére désaffecté et de bati vétuste et délabré aussi bien en dur qu’en baraques. En dépit de quelques

particuliers privés, la majeure partie des occupants sont dans lillégalité. Quelques familles ont revendiqué la

8 Sfax El Jadida est l'une si ce n'est pas la premiére société d’économie mixte active dans l'aménagement urbain en Tunisie. Elle a
inauguré un mouvement qui s'est affirmé durant les années 1990" et 2000” ol plusieurs autres sociétés d’aménagement urbain dont le
capital est détenu par UEtat et des investisseurs du golf ont vu le jour. La SPLT, chargée du projet du Lac Nord de Tunis et qui est le fruit
d’'un partenariat entre U'Etat tunisien et la banque saoudienne Albaraka, en est un exemple.

8 STUSID est aujourd’hui fortement active dans le secteur immobilier. En plus de la SASEJ, elle détient plus de 50% de Société de

développement et d'aménagement touristique de Tabarka et plus de 30% de la Société Immobiliére Tuniso-Saoudienne.
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propriété des terrains situés dans le cimetiére. Une partie du bati est due a une occupation informelle de

ménages a revenus modestes®.

Confrontée a cette situation initiale, la SASEJ a mené une démarche d'assainissement foncier pour le moins
qu’on puisse dire autoritaire. Les nouveaux aménagements ont été lancés au fur et a mesure de la libération
des terrains. Les particuliers privés possédant des titres valides ont vendu leurs terrains a la SASEJ. En effet,
"la majeure partie du foncier privé (78%) était formée de petites parcelles dont la superficie est inferieure a
500 m% Le plan d'aménagement basé sur des ilots de grandes superficies, qui variant entre 5000 m? et 46000
m? (PAD.1983), a rendu inconcevable aux propriétaires des lieux de réhabiliter ou de reconstruire eux-mémes
leurs propres parcelles ; ils se sont trouvés contraints de céder leurs titres a la société qui a fixé la valeur du
terrain, sans possibilité de recours a une tierce partie indépendante. Les dédommagements versés aux
propriétaires des lieux dans toute la zone n'ont pas dépassé, selon la société d'aménagement, 8% des colt

totaux de l'opération"®

. Par ailleurs, les propriétés de certaines familles sur des terrains dans le cimetiére
n‘ont pas été reconnues et l'ensemble du cimetiére a été aliéné a la municipalité. Les ménages habitant

illégalement dans des baraques ont été expulsés provoquant des contestations sociales.

Ce coup de force dans l'assainissement foncier de la zone a été mené sous la pression des actionnaires privés
de la SASEJ et avec la complicité des autorités publiques. Pour les premiers, c’est une condition indispensable
pour limiter les risques de lopération et garantir sa rentabilité financiere. En effet, avec la situation fonciére
initiale complexe et son flou juridique, la libération des terrains risque de rallonger les délais du projet et
d'entrainer des surcolts imprévus. Pour les seconds, les opportunités offertes par le projet a plusieurs niveaux
justifient ce coup de force. Tout d'abord, pour le pouvoir public en général, lopération est devenue une
occasion en or pour récupérer un espace central dans la ville de Sfax qui échappe a son contréle en raison de
la prolifération de linformalité et les appropriations illégales. Ensuite, le projet de Sfax El Jadida permet de
répondre aux impératifs d’'un développement économique qui s'appuie sur les grands projets urbains. Pour les
autorités, la transformation de la zone en une centralité urbaine d’envergure en plein cceur de la ville est en
parfaite continuité avec sa politique territoriale. Le rayonnement du deuxiéme péle urbain du pays® et
l'affirmation de la position de Sfax comme métropole régionale sont mises en avant dans la planification

nationale®.

% A cela s'ajoutent des activités commerciales dotées d’un statut confus et sur lesquels nous reviendrons dans la suite de cet écrit.

1 BENNASR Ali, 2003, Un nouveau centre pour Sfax : Sfax El Jadida, Revue Tunisienne de Géographie.

%2 Pour plus de détails sur la ville de Sfax, voir ['annexe 4.

% Depuis le Schéma d'armature urbaine de 1970 élaboré par le Groupe Huit pour le compte de la Direction de 'Aménagement du Territoire,
la planification territoriale nationale défend l'idée d’une structure en trois péles avec Tunis comme métropole nationale et Sousse et Sfax
comme métropoles régionales. Cette orientation na pas cessé de s'affirmer dans les SDATN des années 1990’ et 2000’ ol les grands projets

métropolitains sont considérés comme L'un des principaux leviers du développement territorial.
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Figure 2.11 : La zone des Martyrs. Situation initiale du site
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Figure 2.12 : PAD initial de Sfax El Jadida
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La municipalité, quant a elle, a doublement bénéficié de cet assainissement foncier par la force. D'un c6té, le
bénéfice a été direct. En sattribuant la propriété du cimetiére désaffecté, elle s'est retrouvée du jour au
lendemain en possession de 20 hectares a l'intérieur de la zone et de facto l'actionnaire le plus important de la
SASEJ aprés la banque Tuniso-Saoudienne. D'un autre c6té, le bénéfice a été indirect. Le projet prévoit des
aménagements d’espaces publics qui ont réuni la municipalité et la SASEJ sous un objectif commun malgré
leurs intéréts propres. En effet, le PAD de Sfax El Jadida prévoit la réhabilitation de la muraille nord-ouest de
la médina ainsi qu'un mausolée et un bassin historique qui font face au projet. Entre la médina et les

nouvelles urbanisations projetées, un jardin public, d’environ 4 hectares, a été aménagé.

Une promenade piétonne d’environ 1 km de longueur traversant l'ensemble du projet et le reliant avec la
médina a été créée. Pour la SASEJ, ces aménagements contribuent a 'augmentation de la valeur de l'opération
ce qui améliore sa rentabilité. Pour la municipalité, ces aménagements correspondent a des attentes de longue
date. Ils permettent de doter la ville d’espaces publics récréatifs et de valoriser la médina. Ce sont des

interventions que la municipalité peine depuis longtemps a réaliser elle-méme faute de moyens.

3. Transformation de la programmation du PAD au service des intéréts propres

Au fur et a mesure de la réalisation de Sfax El Jadida, les intéréts propres des différentes parties prenantes
dans l'opération ont pris le dessus sur la programmation initiale du projet ce qui a entrainer plusieurs

transformations dans le PAD.

a. Sfax El Jadida : vitrine pour un régime autoritaire

A partir des années 1990’, avec l'avancement de l'opération, le visage de la zone commence a se transformer.
Les espaces délabrés ont commencé a laisser la place au nouveau centre urbain attractif de la ville. Au méme
moment, le Rassemblement constitutionnel démocratique (RCD) de Ben Ali qui vient de prendre le pouvoir en
1987 est en train d'asseoir son régime autoritaire. C'est dans ce contexte que ce nouveau centre urbain a
suscité la convoitise des dirigeants du pays. Le régime a voulu tirer profit de U'opération pour en faire une
vitrine et marquer son territoire dans ce nouveau paysage urbain®. Il a contraint la SASEJ & lui attribuer des
ilots parmi les mieux situés dans l'opération afin d'y transférer des siéges du pouvoir alors qu‘ils n‘ont pas été
initialement programmés dans le PAD. Sur l'avenue principale qui traverse le cceur de Sfax El Jadida, baptisée
avenue du 7 novembre 1987, en hommage a la date de la prise du pouvoir par Ben Ali, ont été construits le

siége du gouvernorat, le siége régional de la Banque Centrale de Tunisie et la maison du RCD.

Pour comprendre cette situation, nous avancons 'hypothése explicative selon laquelle bien que la SASEJ se
soit vu perdre des ilots stratégiques qui auraient pu étre vendus aux promoteurs immobiliers a des prix élevés,

ceci lui a permis de consolider son alliance avec le régime de l'‘époque dans un double objectif. Le premier

% Pour plus de détails sur l'engouement du régime pour les infrastructures et les équipements de prestige, voir le chapitre 1.
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objectif serait d'ordre politique et concerne le périmetre de l'opération. En effet, le soutien du régime a la
SASEJ est devenu indispensable d'autant plus que son image auprés des riverains a été terni suite a la
libération des terrains par la force qu'on a déja évoquée. Le deuxiéme objectif serait d'ordre affairiste et
dépasse le périmetre de l'opération. La SASEJ a créé deux filiales. Une société de promotion immobiliére,
['Tmmobiliére el Jadida créée en 1989, et un bureau d'études en urbanisme, la Société d'Etudes et de Suivi
créée en 1993. L'objectif de la SASEJ est de capitaliser son savoir-faire et le valoriser dans d'autres opérations
en Tunisie. L'alliance avec le régime permet donc a la SASEJ de profiter du systéme clientéliste du pouvoir

pour étendre les activités de ses filiales au-dela de Sfax El Jadida.

b. Sfax El Jadida : une occasion pour les autorités de mettre fin aux activités commerciales informelles

Avant le lancement de l'opération, certaines parties de la zone des Martyres ont été occupées par des activités
commerciales dont le statut a été confus. En effet, la zone qui est bien située spatialement dans la ville mais
en méme temps marginalisée fonctionnellement a été utilisée par la municipalité comme réserve fonciére

destinée a résoudre dans l'urgence le probléme des activités commerciales informelles.

La municipalité de Sfax a toujours été confrontée au probléme des vendeurs ambulants qui ne cesse de
proliférer dans la ville au détriment des espaces publics. Ces commergants vendant des produits bas de gamme,
de deuxiéme main et contrefaits destinés a la population sfaxienne a faibles revenus. Avec le temps, ces
commergants ont constitué une force sociale dont Uéradication par la force est susceptible de provoquer des
contestations sociales. Les autorités, pour faire afficher que le maintien de l'ordre est toujours sous-contréle,
meénent parfois des petites actions coup de poing pour chasser ces commercants. Mais souvent, ces autorités
vont laisser faire pour éviter des conflits sociaux capables de nuire [image du régime. Au fil du temps, dans
certaines zones de la ville, ces commerces informels, ambulants au départ, commencent a s'installer
durablement provoquant ainsi des nuisances urbaines permanentes devenues insupportables pour le
fonctionnement de la ville. Face a cette situation, la municipalité a proposé a ces commercants de se
regrouper dans la zone des Martyres sous forme de marché en plein air avec des locaux en structure légére.
Pour les commercants, il s'agit @ d’'un début de reconnaissance. Pour les autorités, en les fixant, cela leur

permet d'encadrer ces activités informelles qu’elles ont du mal a contrdler.

Avec linitiation de Sfax El Jadida, ces commercants n‘ont pas été immédiatement touchés par l'assainissement
foncier et ont poursuivi leurs activités parallelement a 'avancement du projet urbain. En méme temps, ils se
sont trouvés de plus en plus sous la menace de lexpulsion. Dautant plus quau fur et a mesure de
l'avancement de l'opération, l'assainissement foncier qui se déroulait progressivement sous leurs yeux, on la
vu, ne se faisait pas dans la douceur. Vers la fin des années 1980, et afin de maximiser encore plus ses
profits, la SASEJ, on l'a dit, a créé L'Immobiliére El Jadida. Cette derniére s'est attribuée des ilots bien situés

dans Sfax El Jadida pour construire plusieurs centres commerciaux tels que Sfax 2000, Arwika, etc.
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Les autorités ont demandé a la SASEJ a ce que 'Immobiliere El Jadida accepte de vendre des locaux dans ces
centres commerciaux pour les commercants de la zone a des prix abordables. Pour la municipalité, ces centres
commerciaux constituent une occasion a ne pas rater pour mettre un terme a l'activité économique informelle,
insérer ces commercants dans la légalité et par voie de conséquence garantir son contréle politique sur ce
groupe social. D'un point de vue plus large, cette action est parfaitement instrumentable par le régime pour
servir son image de marque auprés de la population. Cependant, pour [Immobiliére El Jadida, ces centres
commerciaux sont prévus comme de limmobilier commercial de haut standing et ces commercants modestes
ne font pas partie de sa clientéle cible. Aprés plusieurs tractations, la SASEJ finit par céder et va user de sa
tutelle sur L'Immobiliére El Jadida pour que celle-ci accepte de vendre les locaux des centres commerciaux a
des prix abordables pour les commercants de la zone. En outre, en dépit de la question des prix des locaux,
aussi bien pour 'aménageur que pour la société immobiliére, cette opération de vente n‘a pas été exempte de
certains avantages. Pour la SASEJ, le relogement des commercants de la zone dans les nouveaux locaux permet
par voie de conséquence de libérer les terrains qu’ils occupent encore a lintérieur de la zone sans aucune
démarche d'assainissement foncier. Ensuite, pour 'Immobiliére El Jadida, et contrairement a l'objectif initial
ol pour que les locaux soient achetés par des commerces haut de gamme il a fallu attendre l'accomplissement
de tous les aménagements urbains, cela permet de vendre les locaux dans limmédiat alors que le reste de

Sfax El Jadida et encore en chantier.

Figure 2.13 : PAD actualisé de Sfax El Jadida.
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c. L'indiscutable rentabilité financiére des actionnaires privés et le laisser-faire des autorités publiques

Le PAD initial de 1983 garantit un certain équilibre entre les impératifs économiques et ceux urbains de
U'opération. Le projet prévoit autant de droits a construire pour que l'opération assure la rentabilité financiére
voulue par les actionnaire