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1. La régénération urbaine. Le concept 
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Agenda 2030

En septembre 2015, les États membres de l'ONU ont adopté le 
« Programme de développement durable à l'horizon 2030 », intitulé 
Agenda 2030. C'est un agenda pour les populations, pour la planète, 
pour la prospérité, pour la paix et par les partenariats. Il porte une vision 
de transformation de notre monde en éradiquant la pauvreté et en 
assurant sa transition vers un développement durable (social, 
économique, culturel et environnemental).

Un Agenda universel. Les 193 États membres de l'ONU ont négocié ces 
17 Objectifs de développement durable et les 169 cibles, tous se sont 
accordés pour les adopter et tous se sont engagés à tout mettre en 
œuvre pour les atteindre.
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Programme de développement durable à l'horizon 2030
Agenda 2030

17 Objectifs
169 Cibles
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Conférence Habitat III - 2017

Le Nouveau Programme pour les villes 
souligne l’interaction entre urbanisation 
harmonieuse et création d’emplois, entre 
qualité de vie et opportunités de subsistance, 
principes qui devraient être intégrés dans 
toute politique et stratégie de renouvellement 
urbain. 

Le point 97 encourage les villes à la gestion 
maîtrisée des extensions urbaines, en 
privilégiant la rénovation et la régénération ; 
en favorisant des approches intégrées et 
participatives associant l’ensemble des parties 
prenantes et des populations ; et en évitant la 
ségrégation spatiale et socioéconomique et la 
gentrification, tout en préservant le patrimoine 
culturel.
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Recommandation concernant le « Paysage Urbain Historique »
UNESCO
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Une approche qui produit des 
bénéfices
L’UNESCO prône une approche holistique de
la gestion des villes, intégrant les objectifs de 
conservation du patrimoine et ceux du 
développement socio-économique. 

Le patrimoine urbain, matériel et immatériel, est 
considéré comme une ressource de cohésion 
sociale et un atout culturel et économique pour le 
développement des villes.

Bien géré, le patrimoine urbain est un catalyseur de 
développement socioéconomique, grâce au 
tourisme, aux usages commerciaux, à la 
réévaluation foncière et immobilière, qui génèreront 
les recettes indispensables à son entretien, sa 
restauration et sa réhabilitation.

Seule la collaboration active des secteurs publics, 
privés et des citoyens permettra de conserver la 
ville et ses habitants.
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Plusieurs exemples d'opérations d’amélioration du PHU
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 Plusieurs centres historiques sont soumis à des altérations démographiques, 
dégradation urbaine, paupérisation sociale, et a la perte de la mémoire et du 
patrimoine culturel, de l’artisanat et d’autres atouts locales;

 Existe une grande richesse architecturale d’habitat et patrimoniale, menaçant ruine 
ou des transformations qui nuisent son caractère patrimonial;

 Il y a un déficit notable en termes de propreté, de sécurité, de confort et de services 
dans les centres historiques;

 Aussi, il existe un grand potentielle et des atouts économiques et sociaux;

Par conséquence,
 Le futur des centres historiques ne passe pas par une vision «trop patrimoniale» 

mais par son utilisation et transformation bien gérée dans un bon cadre de 
gouvernance, avec la mise en place de partenariats solides entre citoyens, société 
civile, économie locale et pouvoirs publiques;

 L’activité de réhabilitation est un indicateur de développement (en Europe plus du 
50% de l’activité du secteur bâtiment et dans les pays MEDA, moins du 10%);

Pourquoi la régénération urbaine intégrée?
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 Appliquer des stratégies de développement urbain intégrées, avec une vision globale 
et holistique de la ville, convenablement encadrée dans une perspective territoriale, 
qui promeuvent harmonieusement toutes les dimensions de la durabilité;

 Souligner l'efficacité de la planification territoriale et urbaine comme l'un des 
instruments les plus importants pour intégrer les objectifs environnementaux, 
sociaux, économiques et culturels;

 Dynamiser l’activité économique dans les centres anciens et renforcer leur 
attractivité culturelle et touristique. Une revitalisation économique visant à créer des 
emplois et de l’activité commerciale et artisanale, pour des effets positifs sur le plan 
social;

 Renforcer la préservation de la valeur historique et architecturale de ces tissus 
urbains en tenant compte de la nécessité d'améliorer la performance économique, 
l'éco-efficacité environnementale et la cohésion sociale de la ville ;

 Assurer la qualité de vie des citoyens et leur bien-être, en soulignant la nécessité de 
leur intervention dans le développement urbain par la participation citoyenne, et 
reconnaître l'importance de l'alliance et l'implication du reste des acteurs (secteur 
privé, société civile, etc.); 

 Reconnaitre l'importance de la réhabilitation du parc de logements existant sous 
différents angles; 

La régénération urbaine intégrée consiste à:
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2. La régénération urbaine. Le besoin 
d’une vision d’ensemble.



Les centres historiques méditerranéens

Les centres historiques méditerranéens se trouvent dans des situations 
très différentes:

 En cours de sur-densification à cause des migrations;

 En cours de dépeuplement et d’abandon;

 Touchés par des rénovations urbaines « lourdes »;

 Affectés par des processus de régénération urbaine intégrée;
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Sur-densification avec des milliers de foyers sans eau, 
assainissement, électricité ou ventilation
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Analyse des centres historiques méditerranéens
Résultat de l’analyse AFOM (SWOT)

Atouts
- Cœur de la ville.
- Grand potentiel 
économique, social, 
culturel et 
environnemental

Faiblesses
- Patrimoine 
dégradé. 
- Difficultés pour 
répondre aux 
besoins 
d’aujourd’hui

Menaces
- Pression économique, 
sociale, urbaine et 
culturelle

Opportunités
- Patrimoine culturel 
vivant car habité, dans 
un territoire et un tissu 
urbain consolidée
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… et de ressources environnementales
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Patrimoine dégradé et en ruine...
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Faiblesses
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Manque de services urbains et 
d’infrastructures.
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Familles à faibles revenus dans des petits 
espaces patrimoniaux, sans intimité…
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Manque de crèches et d’espaces de 
jeu pour la récréation des enfants
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Bâtiments abandonnés en risque d’effondrement 
et dégradation du paysage urbain
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Un territoire et un tissu urbain consolidé…
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Opportunités
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…un grand potentiel pour donner un excellent confort
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…et une société civile active et cohésionée 
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Importante pression immobilière…

Menaces
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…ou le tourisme prend un rôle important 
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Une forte pression économique 
sur les activités artisanales
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Programme de 
Régénération des 
Centres Anciens 

en Tunisie 



… et la perte du savoir faire nécessaire 
pour la réhabilitation
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3. La régénération urbaine. Un processus 
à long terme. 



Processus de régénération urbaine
ORIENTATION DIAGNOSTIC STRATÉGIE ACTION SUIVI

1

VOLONTÉ 
POLITIQUE

2

DÉCISIONS 
PRÉLIMINAIRES

3

ANALYSE 
TERRITOIRE

4

DIAGNOSTIC 
INTEGRÉ

5

RÉFLEXION 
STRATÉGIQUE

6

PLAN 
D’ACTION

7

MISE EN 
OEUVRE   
DU PLAN

8

ÉVALUATION 
CONTINUE
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 Un engagement politique réel des élus et décideurs de la municipalité, 
concernant les opérations et les actions à lancer. Et aussi, établir un cadre de 
gouvernance pertinent. « Dispositif institutionnel »;

 Une stratégie de développement urbain, avec une vision globale de la ville, 
ou s’inscrit le processus de régénération urbaine. « Dispositif règlementaire »;

 Une bonne connaissance de la ville historique au niveau démographique, 
économique, social et patrimonial. « Diagnostique » des atouts et menaces;

 Une capacité de gestion des opérations et des actions de régénération 
urbaine avec la mobilisation d’une équipe en interne ou externe, pour la mise 
en œuvre de l’opération. « Dispositif opérationnel »;

 Une stratégie financière pour faire face aux opérations a lancer. Sources 
propres, aides publiques et engagement de ressources privées. « Dispositif 
financier »;

 Une capacité à mobiliser et impliquer les différents acteurs clés pour la mise 
en œuvre des actions de l’opération et d’assurer la participation citoyenne. 
« Dispositif de participation »;

Un processus qui exige plusieurs dispositifs à mettre en place 
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Etude d’habitabilité et sociale
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Connaissance de la ville historique avec le « Diagnostique »
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Connaissance de la ville historique avec le « Diagnostique »
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Des équipes experts pour le « Dispositif opérationnel »

Programme de 
Régénération des 
Centres Anciens 

en Tunisie 



Renforcement des 
capacités 

des communes

25 et 27 janvier 2021

Module 1
Régénération urbaine 

et revitalisation 
de la ville historique

Programme de 
Régénération des 
Centres Anciens 

en Tunisie 

Ressources publiques et privées pour le 
« Dispositif financier »
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Ressources publiques et privées pour le « Dispositif financier »

La touiza
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…un clou, une brique, une tuile…

Ressources publiques et privées pour le 
« Dispositif financier »
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Stratégies de participation pour le « Dispositif de participation »
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20 cm² d’espace vert par habitant

70 % des bâtiments antérieurs à 1900

7.000 logements sans toilettes

5.000 personnes vivant de la prostitution

activité commerciale en déclin

système d’égouts et autres réseaux obsolète

2 % sous risque d’effondrement
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1. Consensus entre les différents agents et 
les institutions publiques

2.    Accord entre les différentes institutions 
publiques (ville, région, état,...)

3.    Cofinancement entre la société civile et 
l’administration publique

4.    Planification avec des délais précis 
pour chacune des opérations.

5.    Structure de gestion et administrative 
pour le suivi  du processus (FOMENT 
CIUTAT VELLA)    

1983 Plan pour la régénération urbaine du centre historiqueRenforcement des 
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L’année 2000, le 80% des opérations 
prévues sont réalisées :

• Création et amélioration des 
espaces publiques

• Construction de nouveaux 
logements

• Réhabilitation des 
anciens immeubles

• Equipements de quartier

• Rénovation des 
infrastructures

• Equipements pour la ville

Renforcement des 
capacités 

des communes

25 et 27 janvier 2021

Module 1
Régénération urbaine 

et revitalisation 
de la ville historique

Programme de 
Régénération des 
Centres Anciens 

en Tunisie 



V. SEGUIMENT
Le suivi permanent par 
des indicateurs 
mesurables
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• Apparition d’une importante spéculation 
immobilière

Le nouveau diagnostic de l’année 2000 montre:

• Conflits entre la vie au sein du quartier 
et l’utilisation appropriée de cet espace 
central pour toute la ville

• Manque de compatibilité des activités 
commerciales

• Large réseau d’associations

• Petite incidence des critères de 
durabilité et d’efficacité énergétique

• Importante tertiairisation du quartier et 
déséquilibre vis à vis des grands 
équipements de la ville

• Hausse important de la fréquentation 
touristique
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C’est la « gentrification » qui arrive
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La spéculation sur l’immobilier devient 
un bon affaire
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La rue Blai, de 450 m   en 1995,   5 bars et  0 terraces
en 2015, 41 bars et 30 terraces
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Le conflit entre les habitants et les touristes demarre



Les révoltes citoyennes se succèdent
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4. Les objectifs d’une intervention globale. 
Transversalité des interventions.
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Les objectifs de l’opération globale doivent être bien définis et clairs dedans la 
stratégie de développement urbain de la ville.

Les actions proposés doivent converger vers ces objectifs, dans une vision 
multisectorielle à plusieurs composantes:

 Améliorer les infrastructures de base (eau, égouts, électricité, etc.) 
et les espaces publics.

 Dynamiser l’activité économique visant à la création d’emplois; 
 Promouvoir l’activité commerciale et artisanale;
 Intégrer les objectifs environnementaux, sociaux, économiques et 

culturels et la résilience de la ville;
 Préservation et mise en valeur du patrimoine historique matériel et 

immatériel; 
 Assurer la qualité de vie des citoyens et améliorer la cohésion 

sociale;
 Activer la réhabilitation du parc de logements existant et l’efficacité 

énergétique; 
 Renforcer l’attractivité culturelle et touristique;

La transversalité, pièce clé de la régénération urbaine
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La Loi des quartiers, un exemple de transversalité avec 
une vision d’ensemble

Total de Projets financés: 117

Fonds publiques: 594 MEUR

Investissement généré: 1.158 MEUR

Habitants bénéficiaires: Plus de 919.000
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Financer des projets, pas des problèmes

Sélection moyennant deux types de critères :

Indicateurs statistiques
 Déficits urbains
 Structure sociale
 Infrastructures et services
 Problèmes économiques

Qualité des projets 
 Intégrales
 Participation citoyenne
 Solutions techniques
 Système de financement 



Renforcement des 
capacités 

des communes

25 et 27 janvier 2021

Module 1
Régénération urbaine 

et revitalisation 
de la ville historique

Programme de 
Régénération des 
Centres Anciens 

en Tunisie 

Transversalité des Interventions

Amélioration de l’espace publique 
et dotation d’espaces verts.

Réhabilitation et équipement des 
éléments collectifs des immeubles.

Dotation d’équipements à usage 
collectif.
Incorporation des technologies de 
l’Information dans les immeubles.
Développement de la durabilité du 
développement urbain.
Égalité de sexe pour l’usage de 
l’espace publique et des équipements.

Investissement Total

113,5 MEUR (9,8%)

22,9 MEUR (1,1%)

Accessibilité et suppression des 
barrières architecturales.

Développement des programmes 
sociaux, urbanistiques et économiques.

108,9 MEUR (9,4%)

Domaines d’intervention

51,7 MEUR (4,4%)

14,5 MEUR (1,2%)

75,3 MEUR (6,5%)

520,2 MEUR (44,9%)

251,8 MEUR (21,7%)

Investissement Total (2004-2009) 1.158,9 MEUR
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L’implication des habitants

Pour chacun des quartiers, un comité de 
décision et gestion qui inclue :
 Municipalité
 Gouvernement 
 Société civile

Pour développer les tâches de :
 Coordination
 Pilotage
 Impulse de la participation citoyenne
 Évaluation
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Programmes, séminaires et 
visites

Partager les expériences et avancer tous ensemble
Réseau d’échange des 
expériences

Forum virtuel

Plusieurs ministères ont intégré leurs activités dans les 
différents volets du Programme:

� Programmes de logement (Ministère du Logement et 
de l’Environnement)

� Programmes de santé (Ministère de la Santé)

� Programmes d’égalité Homme / Femme (Ministère de 
la Présidence)

� Programmes d’emploie (Ministère de l’Emploie et de 
l’Industrie)

� Programmes de Culture (Ministère de la Culture)

� Programmes d’Immigrations (Ministère de Bien-être et 
des Affaires de Famille)

� Programmes de vitalisation communautaire (Ministère 
des rapports Institutionnelles et de la Participation)
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5. Outils et critères pour la mise en place 
de la régénération urbaine.
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La notion de gouvernement recouvre l’action de gouverner ou de diriger 
politiquement un pays ou une commune, dans un régime politique démocratique 
ou autoritaire. 

Par contre, la notion de gouvernance, elle désigne un mode consensuel de 
gestion, dans un processus socio-politique, en tant que résultat commun de 
l'interaction de tous les acteurs concernés. La gouvernance désigne une 
instance de consultation ou de décision, entendue comme protocole de gestion 
et dispositif organisationnel. 
Tout processus de régénération urbaine exige un cadre de gouvernance qui va 
guider et accompagner les dispositifs à mettre en place:

 Institutionnel;
 Règlementaire;
 Diagnostique;
 Opérationnel;
 Financier;
 Participation;

Le cadre de gouvernance
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Un exemple de préservation du 
patrimoine dans un cadre de 
gouvernance local.

Une ville fière de son patrimoine 
bâti traditionnel.



Voilà la vieille place de Guarda (Portugal), tout le monde la reconnaît.

Mais tout commence avec un besoin, un désir, un rêve personnel...
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L’HABITANT

Je dois faire des 
travaux!

LE MENUISIER

Savez-vous que ces 
fenêtres ne fermeront 
pas, elles ne sont pas 
en aluminium

L ’EPOUSE

Enlevez les volets pour 
mettre mes nouvelles 
rideaux

LE MARCHAND DE 
COULEURS

Je n ’ai pas de peinture 
blanche mais la jaune 
est plus moderne

L’ENTREPRENEUR      

La cloison est-elle tordue? 
Pas de problème j’ai un 
revêtement d ’imitation 
qu ’on utilise beaucoup

LE COMMERÇANT

Je veux un étalage plus 
large, plus moderne

Renforcement des 
capacités 

des communes

25 et 27 janvier 2021

Module 1
Régénération urbaine 

et revitalisation 
de la ville historique

Programme de 
Régénération des 
Centres Anciens 

en Tunisie 



LES ETRANGERS

Nous achetons cette 
maison et nous 
ajouterons une 
mansarde

LE MAÇON

Pour faire une 
maison de type 
rustique, il faut 
laisser la pierre avec 
les joints noirs

LE VOISIN

Vous pouvez utiliser 
une toile noire qui 
imite l ’ancien

LE COMMERÇANT

Il faut une bonne 
enseigne lumineuse

LA LOCATAIRE

Monsieur, il faut 
changer toutes les 
fenêtres. Le bois est 
pourri

L’INVESTISSEUR

J ’achète les deux 
maisons je les 
transforme en une 
seule
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LE PROPIETAIRE

Si je dois rénover le 
toit je peux faire un 
nouvel étage

LE MENUISIER

J ’ai fait des fenêtres 
presque égales

L ’ENTREPRENEUR

Eh, toi, utilise la 
peinture texturisée, 
elle masque
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Il y a une bonne volonté de la part de tous. Mais à la fin, personne ne reconnaît la vieille place

Renforcement des 
capacités 

des communes

25 et 27 janvier 2021

Module 1
Régénération urbaine 

et revitalisation 
de la ville historique

Programme de 
Régénération des 
Centres Anciens 

en Tunisie 



Renforcement des 
capacités 

des communes

25 et 27 janvier 2021

Module 1
Régénération urbaine 

et revitalisation 
de la ville historique

Programme de 
Régénération des 
Centres Anciens 

en Tunisie 

6. Les étapes à considérer. La gestion 
du processus. 
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L’approche intégrée doit s’appuyer sur les actions prioritaires pour 
chaque cas, de l’amélioration des infrastructures de base, le 
développement socio-économique, la mise en valeur du patrimoine, la 
mise à jour des logements ou la création d’espaces publiques et services 
aux citoyens.

L’organisation d’une opération de régénération urbaine exige tenir 
compte des étapes suivantes:

 Etablir une vision d’ensemble et des objectifs
 Définir un périmètre pour l’opération
 Réaliser un état des lieux
 Mise en place d’un système de gouvernance
 Définir les différentes actions à mettre en place
 Budgétiser l’opération globale

Les étapes à considérer



Points clé pour la gestion des différentes étapes

 Equilibre entre améliorer le cadre de vie des habitants, pour l’adapter 
aux nécessités d’aujourd’hui, promouvoir le développement 
économique et préserver le patrimoine;

 Tenir compte des 4 piliers de la durabilité (économique, social, culturel 
et environnemental);

 Une bonne connaissance des caractéristiques du territoire, ville et 
bâtiment pour s’adapter a chaque endroit;

 Renforcement des capacités techniques des professionnels et du savoir 
faire de l’artisanat local;

 Des critères d’intervention à implémenter réfléchis et efficaces;
 Penser à tous les acteurs clé de la réhabilitation dans le cadre du 

compromis et la cohésion social;
 Respecter les aspects bioclimatiques et environnementaux;
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Tenir compte des 4 piliers de la durabilité
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Une bonne connaissance de la réalité au niveau urbain…



Renforcement des 
capacités 

des communes

25 et 27 janvier 2021

Module 1
Régénération urbaine 

et revitalisation 
de la ville historique

Programme de 
Régénération des 
Centres Anciens 

en Tunisie 

…et le détail des actions pour s’adapter a chaque endroit



Renforcement des capacités techniques des 
professionnels et du savoir-faire de l’artisanat
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Des critères d’intervention réfléchis et efficaces



Intégrer tous les acteurs clé pour la cohésion social
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Respecter les aspects bioclimatiques et environnementaux
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7. Engagement et coordination des 
acteurs, et implication des habitants.



Tous les acteurs sont concernés dans 
la régénération urbaine intégrée

 La nécessaire collaboration institutionnelle entre les autorités locales, 
nationales et internationales, au niveau opérationnel, scientifique et 
financier.

 Intégrer l’économie locale dans la régénération urbaine.
 Promouvoir l’engagement de la société civil et la participation des 

habitants.
 Formation.
Diffusion. 
 Sensibilisation. 
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Collaboration institutionnelle entre les autorités locales, 
nationales et internationales.
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Collaboration institutionnelle au niveau 
opérationnel, scientifique et financier.
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Intégrer l’économie locale dans l’action de régénération



Informer au visiteur renforce les ressources touristiques
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Un bon cadre de gouvernance pour bien gérer la ville
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Formation des jeunes dans le domaine de la réhabilitation



Les enfants doivent connaitre la valeurs de sa villeRenforcement des 
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Faire découvrir aux jeunes la richesse du 
patrimoine de leur quotidien
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.

La sensibilisation de la population aux valeurs de son quartier
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Maintenant, le moment pour:

Questions / Réponses
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