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2 R. FILALIRésumé. L'obje
tif de 
et arti
le est de 
onstruire un indi
ateur
omposite des 
onditions de l'habitat moyennant l'analyse fa
to-rielle des 
orrespondan
es multiples. La méthodologie adoptée apermis de 
onduire une analyse inter-temporelle des 
onditions delogement et d'en dresser un bilan à la lumière des résultats obte-nus. Si les 
onditions d'habitat se sont remarquablement amélioréesentre 1994 et 2001, grâ
es aux e�orts des autorités tunisiennes dans
e domaine, des disparités régionales existent et semblent être per-sistantes. Le milieu rural et les régions du Centre-Ouest et du Nord-Ouest sont les plus démunis en matière des 
onditions d'habitat.Une pauvreté frappante des 
onditions d'habitat , 
onjuguée ave
des inégalités élevées, a été 
onstatée dans 
es régions. Ce 
onstatimplique la né
essité de multiplier les e�orts dans 
es régions àtravers le 
iblage des ménages les plus défavorisés. La dé
omposi-tion de l'in
iden
e de pauvreté par les fa
ettes des 
onditions del'habitat révèle que l'amélioration de la qualité du voisinage et lastimulation de la 
onstru
tion des logements so
iaux 
ontribuent leplus à l'amélioration des 
ondition de l'habitat. Ces deux fa
ettes
onstituent, par 
onséquent, deux domaines d'a
tions privilégiésdes pouvoirs publi
s.Compte tenu de la situation é
onomique de 
es régions, une po-litique é
onomique qui réserverait une pla
e de 
hoix au développe-ment du se
teur de l'habitat dans 
es régions pourrait 
ontribuer àl'amélioration des 
onditions de vie des ménages. En e�et, l'amélio-ration de l'infrastru
ture et la 
onstru
tion des logements so
iauxstimule le se
teur du bâtiment. Ce se
teur est générateur d'emploià travers les a
tivités 
onnexes. Il pourrait parti
iper doublement àla génération des ressour
es �nan
ières pour les ménages les moinsnantis et à la lutte 
ontre l'exode rural et la mobilité résidentiellevers les grandes villes du littoral tunisien. Ces a
tions sont de na-ture à lutter 
ontre le développement de l'habitat informel qui
ontinue à se développer autour des grandes villes tunisiennes etqui 
ontinuent à poser des problèmes aux autorités tunisiennes enmatière de réglementation du se
teur fon
ier et de l'améliorationdes 
onditions de l'habitat.Mots Clés : Indi
ateur 
omposite, Conditions de l'Habitat, Inégalité, Pauvreté.JEL Codes : I32, D63, R58.1. Introdu
tionL'amélioration des 
onditions de l'habitat 
onstitue l'une des prin-
ipales préo

upations des autorités tunisiennes. Depuis les premiersjours de l'indépendan
e, elles ont instauré des aides de l'État sous formede 
rédits à long terme et à faibles taux d'intérêt pour la 
onstru
tiondes logements ouvriers. Elles ont 
réé le Fonds National d'Améliorationde l'Habitat (FNAH) en août 1956 en vue de sauvegarder le patrimoine
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ien et d'améliorer les 
onditions de l'habitat et l'envi-ronnement urbain des 
itoyens.Malgré l'e�ort �nan
ier de l'État, les 
onditions de l'habitat, tellesque dé
rites par le re
ensement de 1966, restent très peu satisfaisantes1.Ce n'est qu'à partir des années soixante-dix que l'État a engagé plu-sieurs programmes simultanés pour 
onsolider ses e�orts d'améliorationdes 
onditions de l'habitat.Pour améliorer l'a

ès à la propriété des ménages tunisiens, la CaisseNationale d'Épargne Logement (CNEL) est 
réée en 1973. Elle a

ordedes 
rédits logements à des taux d'intérêts boni�és. Le Fonds de Pro-motion du Logement pour les Salariés (FOPROLOS) est 
réé en 1977.Il a

orde des 
rédits à des taux subventionnés aux salariés rémunérésentre une et trois fois le salaire minimum garanti (SMIG).En vue de réhabiliter les logements produits par le se
teur informelen milieu urbain, l'Agen
e de Réhabilitation et de Rénovation Urbaine(ARRU) est 
réée en 1978 dont les interventions ont pour vo
ation laréhabilitation du réseau d'assainissement et de voirie, la 
onstru
tiond'équipements so
io-
olle
tifs et l'o
troi des 
rédits pour l'améliorationdes logements. Pour améliorer les 
onditions de l'habitat, notammentdes ménages ruraux, le PNRLR o
troie des 
rédits ou des subventionsaux ménages o

upants des logements rudimentaires pour l'a
quisitiondes lots de terrains, la 
onstru
tion des logements salubres et l'amélio-ration des logements insalubres.L'adoption du Programme d'Ajustement Stru
turel (PAS) en 1986,qui implique la rédu
tion des investissements publi
s et un désengage-ment progressif de l'État, aurait des retombées négatives sur les 
ondi-tions de vie des ménages les moins nantis. Elle résulte en une nouvellestratégie de l'habitat proposée en 1988 dont les prin
ipales mesuresvisent la produ
tion des terrains pour le logement so
ial et la réhabili-tation des quartiers populaires. La nouvelle stratégie vise à diversi�erl'o�re des terrains pour tou
her les 
lasses so
iales les plus démunies àtravers l'AFH. Elle a permis la mise au point d'un programme nationalde réhabilitation des quartiers populaires (PNRQP) au sein du FNAHen 1992 qui a pour obje
tif de réhabiliter les quartiers informels.Il ressort des di�érents mé
anismes engagés par les autorités tuni-siennes que l'habitat est tributaire des 
onditions é
onomiques des mé-nages et 
onstitue une des fa
ettes de la pauvreté des 
onditions de vieen Tunisie. L'amélioration de l'e�
a
ité et de l'équité des programmes1Selon l'INS, les logements rudimentaires 
onstituent, en 1966, 44% du par
national, 61% des logements sont 
omposés d'une seule piè
e et 25% uniquementsont ra

ordés au réseau éle
trique.



4 R. FILALIengagés né
essite la détermination préalable des ménages 
ibles. S'agis-sant des 
onditions de l'habitat, il 
onvient d'évaluer le degré de salu-brité du logement en fon
tion des 
ara
téristiques des logements o

u-pés et des ménages qu'ils o

upent.Le développement d'un indi
ateur des 
onditions de l'habitat desménages est plus que re
ommandé par di�érentes instan
es internatio-nales, notamment la Banque Mondiale et les Nations Unies. La vagued'indi
ateurs développés jusqu'à ré
emment se présentent simplementsous forme de ratios déduits dire
tement à partir des 
ara
téristiquesde l'habitat, des 
ara
téristiques des ménages et des variables é
ono-miques. Les indi
ateurs les plus utilisés dans la littérature sont rela-tives aux pour
entages des ménages ayant a

ès aux servi
es de base,le nombre de personnes par 
hambre et le ratio d'a

essibilité du loge-ment mesuré 
omme le prix médian du logement rapporté au revenumédian des ménages. Ces indi
ateurs servent généralement pour des
omparaisons internationales.Les indi
ateurs 
omposites ont 
onnu peu de développements dans ledomaine de l'habitat. Une des prin
ipales raisons à 
ela est la forte hété-rogénéité du logement 
omme bien de 
onsommation. D'autres raisonsin
ombent à la méthode d'agrégation des 
ara
téristiques du logementet aux poids à a

order à 
es 
ara
téristiques.Filmer et Prit
hett (1998), Sahn et Stifel (2000) et notamment As-selin (2002) proposent des méthodes de 
onstru
tion des indi
ateurs
omposites basés sur l'analyse fa
torielle en statistique multivariée.Ces méthodes ont servi, d'ores et déjà, 
omme outils d'analyse de lapauvreté non monétaire dans les pays en voie de développement oùl'habitat 
onstitue l'une des prin
ipales 
omposantes.Cet arti
le est organisé 
omme suit : La deuxième se
tion passe en re-vue la littérature existante, la troisième se
tion présente la méthodolo-gie de l'analyse, la quatrième se
tion présente les données et 
ommenteles résultats et la 
inquième se
tion 
on
lut.2. Revue de la littératureVraisemblablement, le premier à avoir mis le point sur l'importan
ede la 
onstru
tion d'un indi
ateur des 
onditions de l'habitat est Hart-man (1974). Certes, in�uen
é par une vague d'indi
ateurs so
io-é
onomiquesqui ont vu le jour au début des années soixante-dix. Hartman (1974)pose deux questions prin
ipales. L'une relative à la dé�nition des 
ara
-téristiques du logement né
essaires à l'élaboration de l'indi
ateur des
onditions de l'habitat et l'autre est relative à la méthode de 
onstru
-tion de l'indi
ateur.



ANALYSE DES CONDITIONS DE L'HABITAT EN TUNISIE 5La première question a été largement débattue dans la littératuredes prix hédoniques, parti
ulièrement après le travail pionnier de Ro-sen (1974) sur la modélisation du mar
hé hédonique. Depuis, la re-
her
he empirique soulève des questions relatives à la nature et à laquantité de l'information sur les 
ara
téristiques du logement né
es-saires pour obtenir des estimations robustes des prix hédoniques. Dans
e sens Malpezzi (2000) propose un modèle de questionnaire à adop-ter dans les pays en voie de développement pour 
olle
ter le maximumd'information sur les 
onditions de l'habitat.La 
on
eption de Malpezzi (2000) est la 
onséquen
e de la 
omplexitédu bien logement 
omme bien de 
onsommation dont les préféren
esà ses 
ara
téristiques dépendent des éléments é
onomiques, so
iaux,
ulturels, 
limatiques, et
.En vue d'améliorer la qualité des enquêtes sur l'habitat, Hartman(1974) part de l'hypothèse que tout indi
ateur 
omposite est 
omposéd'un ensemble d'indi
ateurs élémentaires ou un ensemble de fa
ettesformée 
ha
une de plusieurs indi
ateurs 
lassés selon les besoins hu-mains qu'ils a

omplissent. L'ordre des variables, intuitivement établit,résume la relation qui lie les di�érentes variables entre elles. Pour vé-ri�er 
et ordre, Hartman (1974) part de l'hypothèse que les variablesles plus pro
hes ont des 
orrélations fortes entre elles. Cette méthode apermis de 
lasser les besoins fondamentaux en matière de servi
es du lo-gement 
onsommés par les ménages israéliens à partir du re
ensement-population d'Israel de 1961.La deuxième question est d'ordre méthodologique. Elle 
on
erne la
onstru
tion d'un indi
ateur permettant une 
omparaison des 
ondi-tions d'habitat des ménages. Sans rentrer dans les détails de la 
onstru
-tion de 
et indi
ateur, 
e dernier 
onsiste à former des 
ombinaisonsd'indi
ateurs élémentaires que Hartman (1974) désigne par des pro�lsdes 
onditions de l'habitat. Un s
ore est a�e
té à 
haque pro�l en fon
-tion des besoins fondamentaux a

omplis aux ménages. Bien que Hart-man (1974) se base sur l'intuition et l'arbitraire dans le 
lassement desservi
es du logement et, par là, dans le 
lassement des ménages selonleurs 
onditions d'habitat, il a le mérite de soulever 
ertaines questionsrelatives aux propriétés que doit véri�er un indi
ateur des 
onditions del'habitat pour permettre les 
omparaisons inter-ménages. Il a soulevéla notion de besoins fondamentaux en matière de 
onditions d'habitat.Ce terme est largement débattue dans la littérature de la pauvreté du-rant les deux dernières dé
ennies. Les débats portent sur l'évaluationdu seuil du revenu au dessus duquel le ménage peut a
quérir les bienset servi
es né
essaires à sa survie. Par ailleurs, il a expli
itement évoqué



6 R. FILALIl'importan
e de la prise en 
ompte des 
oûts des servi
es du logementdans la 
onstru
tion de l'indi
ateur 
omme une fa
ette supplémentaire.En réalité, l'information sur les 
oûts des servi
es du logement faitdéfaut dans les enquêtes sur le logement, 
e qui rend impossible laprise en 
ompte de 
ette fa
ette dans la 
onstru
tion d'un indi
ateurdes 
onditions de l'habitat. Qu'il s'agisse de l'auto
onstru
tion ou del'a
hat dans le mar
hé du logement, le 
oût ou le prix du logementsert 
omme indi
ateur d'a

essibilité du logement. Cet indi
ateur estobtenu suite à l'évaluation de la part des dépenses de logement dans lerevenu du ménage.Parallèlement à 
es travaux et dans une optique autre que 
elle deHartman (1974), un indi
ateur sur l'a

essibilité du logement, dé�nit
omme le rapport du prix médian des logements au revenu médian desménages, est utilisé 
omme outil de 
iblage des aides au logement envue d'améliorer l'a

ès des ménages pauvres à l'habitat. Le même indi-
ateur est utilisé par les organismes internationaux tels que la BanqueMondiale et les Nations Unies pour e�e
tuer des 
omparaisons interna-tionales et évaluer l'e�
a
ité des politiques de 
ertains pays en matièred'amélioration des 
onditions de l'habitat2. Cet indi
ateur a sus
itéplusieurs 
ritiques, notamment par Baer (1976), Whitehead (1991)etHul
hanski (1995). Les prin
ipales 
ritiques portent sur l'aptitude de
et indi
ateur à résumer et à 
omparer les besoins en logement desménages.Lerman et Reeder (1987) déterminent le rapport loyer-revenu à partird'une estimation des prix hédoniques des 
ara
téristiques du logement.Ils déterminent, ensuite, le prix lo
atif d'une quantité appropriée deservi
es du logement pour un ménage donné. Cette appro
he de 
al
ulsert pour évaluer le prix ou le loyer d'un logement standard qui pro
ureles besoins essentiels d'habitat, dans une première étape, et de repérerles ménages qui n'arrivent pas à satisfaire 
es besoins moyennant leursrevenus, dans une deuxième étape.Thalmann (2003) développe un ensemble d'indi
ateurs d'a

essibi-lité des servi
es du logement en tenant 
ompte du revenu résiduel après
onsommation des servi
es du logement. Il disso
ie la pauvreté moné-taire de la pauvreté en logement en faisant usage de l'enquête 
onsom-mation des ménages suisses. Il montre que 79% des ménages suissesne né
essitent au
une aide so
iale et que seulement 17% des ménages2Ce rapport peut être 
al
ulé à partir des données mi
roé
onomiques ou à par-tir des agrégats ma
roé
onomiques. Les agrégats les plus utilisés pour 
al
uler 
erapport sont le revenu national disponible et le produit intérieur brut.



ANALYSE DES CONDITIONS DE L'HABITAT EN TUNISIE 7devraient être éligibles à une aide sous forme monétaire et que les 4%restant sont éligibles à une aide au logement.Bien que l'indi
ateur du rapport loyer-revenu ait été le plus utilisédans les débats sur les politiques de logement, il est in
apable de don-ner une idée 
laire sur la 
ondition d'habitat dans un pays, ni sur ladi�
ulté matérielle à laquelle un ménage fait fa
e pour disposer d'unlogement.La né
essite de 
onstruire une batterie d'indi
ateurs permettant unedes
ription de la santé du se
teur de l'habitat et des 
omparaisonsinternationales fut expli
itement soutenue par la Banque Mondiale etles Nations Unies dans la 
onféren
e Habitat II tenue à Istanbul en1996.Malpezzi et Mayo (1997) synthétisent les réponses à l'appel de la
onféren
e Habitat II. Les indi
ateurs proposés sont sous forme de ratioset portent sur la performan
e du se
teur de l'habitat dans 51 pays. Cesindi
ateurs tou
hent aussi bien l'é
onomie de l'habitat que l'é
onomieurbaine3.Martinez (2000) utilise le système d'information géographique pourévaluer les besoins en logement dans la ville de Rosario en Argentine.il utilise des indi
ateurs élémentaires dé
rivant la qualité du logementet l'existen
e ou non des servi
es publi
s de base pour présenter une
arte urbaine des ménages à mauvaises 
onditions d'habitat.Fiedler et al. (2006) utilisent des indi
ateurs élémentaires, tirés àpartir du re
ensement 
anadien de 2001, relatif aux ménages lo
atairesimmigrés et réfugiés de la ville de Van
ouver pour présenter la 
artedes ménages qui présentent un risque important d'être sans-abri. Enexaminant les indi
ateurs sur les 
onditions de l'habitat et un indi
ateurd'a

essibilité (rapport loyer-revenu), ils 
onstatent que le risque d'êtresans-abri est important pour les nouveaux immigrés.À part l'indi
ateur de Hartman (1974), les indi
ateurs utilisés dansles travaux pré
édemment énumérés sont élémentaires et à vo
ationde 
omparaisons internationales, à l'image de l'indi
ateur du déve-loppement humain (IDH) élaboré par le PNUD. Si l'IDH, résume lebien-être à partir de trois 
omposantes ; le revenu, la santé et l'édu
a-tion, il s'avère aux yeux des 
her
heurs et des experts de l'é
onomiedu bien-être que 
et indi
ateur ne tient pas 
ompte d'autres variablesqui in�uen
ent la qualité de vie humaine. Ces inquiétudes ont pousséle PNUD à développer un indi
ateur de pauvreté humaine qui intègrela desserte en eau potable et la liaison aux réseaux d'assainissement.3Voir les di�érents indi
ateurs 
olle
tés et leurs dé�nitions dans Malpezzi et Mayo(1997) à la page 4.



8 R. FILALIRé
emment, Sanusi (2008) emprunte la méthodologie de 
al
ul del'IDH pour déterminer un indi
ateur des 
onditions de l'habitat dansla ville de Minna au Nigéria. Les variables utilisées sont relatives auxservi
es du logement, la surfa
e o

upée et le débarras des ordures.Comme dans le 
as de l'IDH, les poids a

ordés à 
es trois 
omposantessont identiques.Sur le plan méthodologique, le développement d'un indi
ateur 
om-posite pose des questions sur le 
hoix des poids des variables prises
omme indi
ateurs élémentaires des 
onditions d'habitat et sur le 
hoixdes fon
tions utilisées dans l'agrégation de 
es indi
ateurs. Ces 
hoixposent plus de problèmes lorsque le nombre d'indi
ateurs élémentairesutilisés est élevé.Asselin (2002) apporte une réponse à 
ette question et propose l'uti-lisation de la méthode d'analyse fa
torielle des 
orrespondan
es mul-tiples (ACM) pour la 
onstru
tion d'un indi
ateur 
omposite du bien-être permettant d'ordonner les ménages en fon
tion de la possession oude la privation d'un nombre déterminé de 
ommodités vitales.Dans le même 
adre méthodologique d'autres propositions ont étéfaites notamment par Sahn et Stifel (2000) et Filmer et Prit
hett (1998)qui proposent d'autres variantes de l'analyse fa
torielle, telle que l'ana-lyse en 
omposantes prin
ipales (ACP), pour déterminer les poids desvariables. La proposition d'Asselin (2002) a un avantage parti
ulier parrapport aux autres méthodes d'analyse fa
torielle proposées. En e�et,l'ACM tolère l'usage des variables quantitatives sous leurs formes 
a-tégorielles obtenues par dé
oupage.Les méthodes d'analyse fa
torielle ont été utilisées ré
emment dansde nombreux travaux sur l'analyse de la pauvreté multidimensionnelle,notamment dans le 
adre du réseau 
anadien "Politiques E
onomiqueset Pauvreté". La majorité absolue de 
es travaux utilisent, entre autres,les 
ara
téristiques du logement 
omme 
omposante prin
ipale de l'ana-lyse multidimensionnelle de la pauvreté.Vraisemblablement, Kobiane (2004) est le seul travail, s'inspirant dela méthodologie d'Asselin (2002), qui a 
onstruit un indi
ateur de ni-veau de vie en se basant uniquement sur les 
ara
téristiques de l'habitatet les biens d'équipement ménagers. Il utilise les 
onditions de l'habi-tat 
omme proxy du bien-être des ménages pour analyser la relationpauvreté-s
olarisation à Ouagadougou au Burkina Faso. En partant del'hypothèse selon laquelle il existe une 
orrélation entre les 
onditionsde l'habitat et le niveau de vie des ménages, il trouve que le pour
en-tage des enfants s
olarisés à Ouagadougou augmente ave
 le niveau devie. Kobiane (2004) aurait pu a

epter 
e 
onstat 
omme une relation
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onditions de l'habitat et le niveau de s
olarisationdes enfants4. 3. Méthodologie de l'analyseL'analyse des 
onditions d'habitat des ménages suppose une dé�ni-tion préalable du 
on
ept de l'habitat. L'habitat provient du mot latinhabitare qui veut dire réside, se loge ou habite ; des termes auxquelstous les di
tionnaires font référen
e. Toutefois, deux dé�nitions en
y-
lopédiques semblent plus pré
ises.Selon Britanni
a Con
ise En
y
lopedia, l'habitat est une pla
e danslequel une espè
e ou une 
ommunauté d'espè
es vivent, y 
ompris lesfa
teurs ou les 
onditions environnantes. Quant à l'en
y
lopédie Uni-versalis, elle ajoute que l'habitat n'est pas qu'un simple toit-abri, foyerou logis, mais un ensemble so
ialement organisé. Il permet à l'hommede satisfaire ses besoins physiologiques, spirituels et a�e
tifs ; il le pro-tège des éléments hostiles et étrangers.La première dé�nition est en parfaite 
on
ordan
e ave
 l'appro
hehédonique selon laquelle les 
ara
téristiques du logement peuvent êtreregroupées en 
ara
téristiques stru
turelles (habitation), de voisinageet lo
alisationnelles. Quant à la deuxième dé�nition, elle évoque, enplus, l'élément so
ial et la notion de satisfa
tion des besoins. Ce
i sous-entend que l'habitat est étroitement lié au 
ontexte et aux normesso
iales et, par référen
e aux satisfa
tions qu'il pro
ure aux habitants,l'habitat dé�nit une des prin
ipales 
onditions d'existen
e de l'homme.En général, les ménages qui vivent dans des mauvaises 
onditionsd'habitat sont, non seulement privés de la 
onsommation de 
ertainsservi
es du logement, mais aussi, so
ialement ex
lus par rapport à unmode de vie matériel et so
io
ulturel, résultant de l'impossibilité desatisfaire aux besoins essentiels.L'ex
lusion so
iale est une notion qualitative. Elle fait référen
e, àla fois, aux inégalités so
iales et à la pauvreté dans leurs dimensionsnon monétaires. Par opposition à la dimension monétaire qui fait réfé-ren
e au revenu ou à la 
onsommation dans la théorie du bien-être, ladimension non monétaire de l'inégalité et de la pauvreté se réfère aux
onditions de vie des ménages où l'habitat représente une 
omposanteprin
ipale.4En 
al
ulant la 
orrélation entre l'indi
ateur de l'habitat et un indi
ateur basésur les dépenses totales des ménages, Kobiane (2004) for
e l'analyse en retenantl'habitat 
omme proxy de niveau de vie seulement pour un niveau de 
orrélationde 0.37.



10 R. FILALIL'inégalité des 
onditions de l'habitat retra
e les disparités entreles ménages en matière d'a

ès aux servi
es publi
s de base, tels quel'éle
tri
ité, l'eau, le réseau d'assainissement, et
. Elle résulte aussi del'insu�san
e des servi
es fournis par la stru
ture de l'habitation, del'insu�san
e des équipements ménagers qui fournissent un 
onfort sup-plémentaire dans l'habitation et de l'insu�san
e des servi
es publi
savoisinant le logement, tels que l'é
lairage publi
, la voirie, la 
olle
tedes ordures, et
. L'inégalité re�ète don
 une situation de privation d'unménage ou d'un groupe de ménages par rapport à d'autres ménages oupar rapport à une situation désirée.La pauvreté en logement dé
rit une situation d'habitat indé
ent dansune so
iété donnée. Elle traduit la privation des ménages d'un ensemblede servi
es 
ensés pro
urer la satisfa
tion des besoins essentiels en ma-tière d'habitat, tels que les besoins physiologiques, spirituels et a�e
-tives et de protéger les habitants 
ontre les aléas no
ifs de la nature(
limat, maladies, et
.) et de la so
iété (
rime, violen
e, vol, et
.).Le logement est à la fois un bien de 
onsommation et d'investisse-ment. L'analyse des 
onditions de l'habitat des ménages se réfère aulogement en tant que bien de 
onsommation pour dé
rire une situationde sous-
onsommation, de sur-
onsommation ou toute situation inter-médiaire. Il est 
onnu dans la littérature de la demande du logementque les ménages 
onsomment les servi
es fournis par le sto
k du loge-ment. Par ailleurs, le sto
k de logement est 
onsidéré 
omme un a
tifpour le propriétaire qu'il n'o

upe pas. En terminologie, l'habitationsuppose l'existen
e d'un habitant. En d'autres termes, une habitationsuppose l'existen
e d'un ménage qui y réside et 
onsomme les servi
esqu'elle lui pro
ure.Une situation de sur
onsommation du logement est, ainsi, équiva-lente à l'existen
e d'un nombre important de servi
es dans le logemento

upé par un ménage et vi
e-versa. Par ailleurs, il est admis que deuxménages de 
ara
téristiques di�érentes ne se pro
urent pas la même sa-tisfa
tion de deux logements identiques. Un ménage de taille élevée nese pro
ure pas la même satisfa
tion d'un appartement à deux 
hambresqu'un jeune 
ouple, par exemple.l'évaluation de la 
ondition d'habitat des ménages né
essite, aussibien l'information sur les 
ara
téristiques du logement, que 
elle surles ménages. Ces 
ara
téristiques retra
ent, ensemble, la qualité de viedu ménage dans son logement. La prin
ipale 
ara
téristique du ménageutile dans 
e 
adre d'analyse est sa taille. Combinée à l'espa
e habitable



ANALYSE DES CONDITIONS DE L'HABITAT EN TUNISIE 11ou le nombre de 
hambres, la taille du ménage re�ète le degré d'en
om-brement dans le logement5. Le nombre de personnes par 
hambre oul'espa
e o

upé par personne est souvent utilisé 
omme indi
ateur des
onditions de l'habitat dans les statistiques o�
ielles.Les 
ara
téristiques du logement 
onstituent un nombre de fa
ettesrésumant la nature et la quantité de servi
es dont béné�
ie un ménageo

upant son logement, qu'il soit propriétaire ou lo
ataire. Ces fa
ettessont relatives à la stru
ture de l'habitation, au voisinage, à la lo
alisa-tion du logement et aux biens d'équipement possédés par le ménage.Les trois premières fa
ettes sont dis
utées dans la littérature desprix hédoniques des 
ara
téristiques du logement. Selon la théorie hé-donique, toute 
ara
téristique supplémentaire 
oûte pour le 
onsom-mateur en terme d'a
hat ou de lo
ation. L'inexisten
e ou non d'une
ara
téristique ou du servi
e pro
uré par 
ette 
ara
téristique 
onsti-tue une privation ou une satisfa
tion supplémentaire pour le ménageo

upant le logement.Con
ernant les biens d'équipement de l'habitat, nous pouvons ad-mettre que 
ertains biens d'équipement peuvent s'a
heter ou se louerave
 le logement, tels que la 
limatisation, le 
hau�age 
entral, l'équi-pement satellitaire, et
. D'autres sont a
hetés par le ménage une foisinstallé dans son logement, tels qu'un réfrigérateur, une 
uisinière, untéléviseur, et
. Certains biens d'équipement pro
urent une utilité sup-plémentaire et d'autres sont né
essaires au ménage. Une 
uisinière, unréfrigérateur et l'équipement sanitaire sont devenus une né
essité etnon pas un luxe. L'absen
e de tels équipements dans un logement re-�ète une 
ondition d'habitat indé
ente. Selon 
ette logique, les biensd'équipement peuvent être 
onsidérés 
omme une fa
ette intégrée aux
onditions de l'habitat des ménages6.La 
onstru
tion d'un indi
ateur des 
onditions de l'habitat repose surune te
hnique permettant d'agréger les di�érentes variables relativesaux 
ara
téristiques des logements o

upés par les ménages. En plusde 
es 
ara
téristiques, la taille du ménage o

upant sera introduite5L'une des premières raisons qui ont sus
ité l'intervention de l'État, à la �ndu 19ième siè
le, dans le se
teur de l'habitat est 
elle qui 
onsiste à résorber lesépidémies qui résultent des situations d'en
ombrement dans l'habitat, telle que latuber
ulose. Viennent ensuite les méfaits des deux premières guerres mondiales aupremier moitié du 20ième siè
le.6Dans une analyse de la dynamique de la relation entre la privation en logementet la pauvreté aux États Unies en 1978, Newman et Struyk (1983) 
lassent lesdi�érents 
ritères qui permettent de juger l'inadéquation du logement. Ils ont prisen 
ompte les biens d'équipement de l'habitat 
omme déterminants de la privationen logement.



12 R. FILALIpour tenir 
ompte de l'adéquation du logement en terme de l'espa
eo

upé par personne. En e�et, la des
ription des 
onditions de l'habi-tat pour une population donnée se base né
essairement sur les 
ara
-téristiques du logement o

upé et sur les 
ara
téristiques du ménageo

upant. L'indi
ateur re
her
hé est, en fait, une mesure qui permetde 
lasser les ménages selon leurs 
onditions d'habitat. Cet indi
ateurpermet d'analyser les disparités entre les ménages en matière de 
ondi-tion d'habitat et de mesurer le degré de privation des servi
es liés auxlogements qu'ils o

upent.La plupart des enquêtes sur le logement 
omportent un grand nombrede variables qualitatives dé
rivant la stru
ture et le voisinage de lo-gement et quelques variables quantitatives telles que le nombre de
hambres, la surfa
e habitable, et
. La nature des variables fourniespar les enquêtes di
te le 
hoix de la méthode d'analyse. La méthoded'analyse fa
torielle des 
orrespondan
es multiples, telle que suggéréepar Asselin (2002), semble la plus appropriée pour la 
onstru
tion d'unindi
ateur des 
onditions de l'habitat.Comme toutes les méthodes fa
torielles, l'ACM permet de réduirel'analyse du nuage de point d'un espa
e de dimension élevée (m > 2)à un espa
e de dimension réduite p (p < m). Elle permet de visuali-ser les relations entre plusieurs variables et de résumer l'essentiel del'information apportée par 
es variables. Dans l'espa
e des variables,les individus forment un nuage de points autour d'un 
entroide ave
un poids asso
ié à 
ha
un. La méthode fa
torielle retenue permet ladétermination de 
es poids.La méthode d'analyse fa
torielle des 
orrespondan
es multiples exigeque les variables utilisées soient transformées en variables binaires. Onobtient, ainsi, une base multidimensionnelle de données où tous lesindi
ateurs élémentaires sont 
odi�és en 0 ou 1.Ave
 K indi
ateurs, 
haque ménage est représenté par un ve
teurligne de dimension (1, K) et 
haque indi
ateur élémentaire est repré-senté par un ve
teur 
olonne de dimension (n, 1), ave
 n le nombre deménages. L'ACM permet de re
her
her le sous-espa
e optimal qui per-met d'appréhender les liaisons entre les indi
ateurs, entre les ménageset entre les indi
ateurs et les ménages.Le pro
essus de re
her
he du sous-espa
e optimal passe par la maxi-misation de l'inertie du nuage de points. Ce qui 
onduit à la re
her
hedes ve
teurs propres de la matri
e des données asso
iées aux premièresvaleurs propres qui mesurent l'inertie du nuage de points projetés. Lepremier ve
teur propre asso
ié à la valeur propre la plus élevée, appeléaussi le premier axe fa
toriel, a un sens parti
ulier. 
'est l'axe en dire
-tion duquel l'étalement du nuage du point est maximal. Sur le premier
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toriel issu de la proje
tion du nuage de points-variables 
haqueindi
ateur élémentaire a une 
oordonnée fa
torielle appelée s
ore. Ces
ore est synonyme de l'importan
e de l'indi
ateur sur le premier axefa
toriel. Le poids re
her
hé dans la forme fon
tionnelle de l'indi
ateur
omposite 
orrespond à 
e s
ore normalisé. Autrement dit, 
e s
orerapporté à la valeur propre du premier axe fa
toriel.Les variables utilisées dans la 
onstru
tion de l'indi
ateur 
ompo-site des 
onditions de l'habitat des ménages sont séle
tionnées sur labase d'un 
ritère relatif à la 
onsistan
e ordinale sur le premier axefa
toriel (COPA) qui dé
rit nettement les 
onditions d'habitat des mé-nages. Les variables qui ont la propriété COPA obéissent à la règleselon laquelle les 
onditions d'habitat des ménages s'améliorent en pas-sant d'une situation de mauvaise 
ondition d'habitat à une situationde bonne 
ondition d'habitat tout au long du premier axe fa
toriel.Pour les indi
ateurs élémentaires, la propriété COPA signi�e tout sim-plement que la modalité qui dé
rit une situation de bonne 
onditiond'habitat se trouve du 
�té des logements dé
ents sur le premier axe et
elle dé
rivant une mauvaise 
ondition d'habitat se trouve du 
�té deslogements indé
ents.Formellement, si on désigne par Iij l'indi
ateur élémentaire obtenupar la transformation des variables dé
rivant les 
onditions d'habitatdes ménages en des variables binaires, l'indi
ateur 
omposite des 
ondi-tions d'habitat s'é
rit sous la forme suivante :(1) ICHi =

∑K

k=1

∑Jk

jk=1 W k
jk

Ik
ijk

KAve
 :
K : Nombre d'indi
ateurs élémentaires.
Jk : Nombre de modalités de l'indi
ateur k.
W k

jk
: Poids de la modalité jk (s
ore normalisé sur le premier axefa
toriel).

Ik
ijk

: Variable binaire prenant la valeur 1 si le ménage répond à lamodalité jk, 0 sinon.Les poids obtenus par l'appli
ation de l'ACM sur la matri
e desdonnées 
orrespondent aux s
ores normalisés sur le premier axe fa
-toriel. La valeur de l'ICH pour 
haque ménage i est tout simplementla moyenne des poids des indi
ateurs élémentaires. Ave
 N ménages,le poids d'une modalité (indi
ateur élémentaire) est tout simplementla moyenne des s
ores normalisés des ménages qui répondent à 
ettemodalité.



14 R. FILALI4. Présentation des données et analyse des résultatsLa 
onstru
tion de l'indi
ateur des 
onditions de l'habitat né
essitedes données relatives aux 
ara
téristiques des logements et des ménagesà la fois. Les enquêtes réalisées par l'O�
e National de la Famille etde la Population (ONFP) en 1994 et 2001 répondent aux obje
tifs de
e travail7. La première (onfp 1994) est réalisée dans le 
adre du projetarabe de promotion de l'enfan
e (PAPCHILD). La deuxième est réaliséedans le 
adre du projet arabe sur la santé de la famille (PAPFAM). Elles'ins
rit dans la 
ontinuité du premier projet8.Les deux enquêtes ont porté sur des é
hantillons représentatifs del'ensemble des ménages tunisiens. Les observations sont relatives à dif-férents aspe
ts des 
onditions de vie des familles tunisiennes. La mé-thodologie de l'é
hantillonnage et le dé
oupage de l'enquête sont sem-blables aux enquêtes budgétaires élaborées par l'Institut National dela Statistique (INS).Bien qu'elle soient élaborées pour évaluer la santé des familles tu-nisiennes, 
es enquêtes sont 
ara
térisées par la ri
hesse de l'informa-tion relative aux 
ara
téristiques des logements et des ménages qu'ilso

upent. Les enquêtes ont été puri�ées de manière à éliminer les ob-servations qui présentent des variables à valeurs manquantes. Un re-groupement a été e�e
tué pour les observations relatives à des femmesenquêtées qui font partie du même ménage. En dé�nitif, nous avonsobtenu des é
hantillon-ménages qui 
omportent 6059 et 5275 observa-tions, respe
tivement pour les années 1994 et 2001.Les 
ara
téristiques utilisées dans l'élaboration de l'indi
ateur des
onditions de l'habitat sont dé
rites dans le tableau 1. Ces 
ara
téris-tiques sont regroupées en 
inq fa
ettes qui dé
rivent respe
tivement, lastru
ture du logement, l'a

ès aux servi
es publi
s de base, la qualitédu voisinage, les équipements de l'habitat et la densité d'o

upation del'habitation. En vue d'obtenir les indi
ateurs élémentaires qui rentrentdans la 
onstru
tion de l'indi
ateur 
omposite des 
onditions de l'habi-tat (ICH), toutes les variables sont transformées en variables binaires.Elles forment les 
olonnes du tableau disjon
tif 
omplet utilisé dans le
al
ul des éléments fa
toriels de l'ACM.Un regroupement de 
ertaines modalités a été e�e
tué pour éviterl'e�et des fréquen
es très faibles sur le pouvoir expli
atif du premier7Les enquêtes de l'ONFP sont �nan
ées par le programme arabe de la santé dela famille. Elles sont 
onsidérées 
omme une 
ontinuation du programme Demo-graphi
 and Health Survey (DHS) en Tunisie, �nan
é par l'Agen
e Améri
aine duDéveloppement International (USAID).8Voir ONFP (2006).
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toriel et sur la dispersion de l'indi
ateur 
omposite à 
al
u-ler. Par ailleurs, fa
e aux 
hangements des quelques dé�nitions de 
er-taines modalités entre les enquêtes Onfp 1994 et Onfp 2001, nous étions
ontraints d'éliminer de l'analyse la variable relative à la propreté de lazone autour du logement. Ainsi, la qualité du voisinage est dé
rite parla seule variable relative aux moyens de débarras des ordures 
ommeproxy de l'existen
e des servi
es muni
ipaux. Pour la même raison, lavariable relative au sol du logement, qui regroupe en 1994 dans unemême modalité le sol en 
iment, en 
arrelage et en marbre, est trans-formée en une modalité qui dé
rit 
es trois type de sol (qsol)et unemodalité qui dé
rit les logements à mauvaise qualité du sol (badqsol :sol en terre battue et autres).Le tableau 1 présente les statistiques des
riptives et les dé�nitionsdes indi
ateurs élémentaires obtenus à partir des variables initiales que
omportent les deux enquêtes. Ces indi
ateurs sont retenus pour ana-lyser les 
onditions de l'habitat en Tunisie.Tab. 1: Indi
ateurs élémentaires des 
onditions de l'ha-bitat : Dé�nitions et statistiques des
riptives.Variable 2001 E
. typ. 1994 E
. typ. dé�nitionEn
ombrement9 :npp
hgt2 0.386 0.487 0.448 0.497 Plus que 2 personnes/
hambrenpp
hlt2 0.614 0.487 0.552 0.497 Moins que 2 personnes/
hambreQualité du sol :qsol 0.970 0.159 0.940 0.238 Sol en 
iment, 
arrelage ou marbrebadqsol 0.030 0.159 0.060 0.238 Sol en terre battue et autreType du logement :logmod 0.395 0.489 0.317 0.466 Villa-étage de villa et appart.logtrad 0.605 0.489 0.683 0.466 Maison arabe, gourbis et autreLiaison au réseau d'assainissement :trel 0.438 0.496 0.337 0.473 Toilette reliée aux égoutstnrel 0.562 0.496 0.663 0.473 Toilette non reliée aux égoutsToilette :toilet_in 0.722 0.448 0.490 0.500 Toilette intérieuretoilet_out 0.164 0.370 0.322 0.467 Toilette extérieureno_toilet 0.114 0.317 0.188 0.391 Pas de toiletteCuisine :kit
h_in 0.821 0.383 0.634 0.482 Cuisine intérieureSuite à la page suivante...9Nous avons retenu la dé�nition des Nations Unies telle que présentée dansUNHSP (2004).



16 R. FILALI... Suite table 1Variable 2001 E
. typ. 1994 E
. typ. dé�nitionkit
h_out 0.056 0.230 0.202 0.401 Cuisine extérieureno_kit
h 0.122 0.328 0.164 0.370 Pas de 
uisineE
lairage :ele
t 0.966 0.181 0.845 0.358 E
lairage éle
triquenoele
t 0.034 0.181 0.155 0.358 Lampe, prémus et autreDesserte en eau :erob 0.720 0.449 0.722 0.448 Eau 
ouranteeppr 0.114 0.318 0.080 0.272 Puits privéeprpb 0.127 0.333 0.126 0.332 Fontaine ou puits publi
esurf 0.039 0.194 0.072 0.258 Eau de surfa
eDébarras des ordures :ord_
oll 0.459 0.498 0.337 0.473 Colle
teur d'orduresord_endsp 0.163 0.369 0.193 0.394 Ordures mises dans un endroit spé
ialord_brulaut 0.378 0.485 0.470 0.499 Ordures brûlées ou jetéesÉquipement de l'habitat :tv_1 0.879 0.327 0.790 0.407 Possession de tvtv_0 0.121 0.327 0.210 0.407 Pas de tvradio_1 0.714 0.452 0.741 0.438 Possession de radioradio_0 0.286 0.452 0.259 0.438 Pas de radioteleph_1 0.320 0.467 0.135 0.342 Logement équipé d'un téléphone �xeteleph_0 0.680 0.467 0.865 0.342 Pas de téléphone �xe
uis_1 0.944 0.229 0.915 0.279 Logement équipé d'une 
uisinière
uis_0 0.056 0.229 0.085 0.279 Pas de 
uisinièrerefreg_1 0.757 0.429 0.575 0.494 Logement équipé d'un réfrigérateurrefreg_0 0.243 0.429 0.425 0.494 Pas de réfrigérateurN 5275 6059 Nombre d'observations
Les résultats de l'ACM, tels que représentés dans le graphique 1montrent que les variables retenues véri�ent le 
ritère de la 
onsistan
eordinale sur le premier axe (COPA). Le premier axe fa
toriel opposel'habitat dé
ent à l'habitat indé
ent. Nous observons graphiquementque, d'une part, les modalités dé
rivant une mauvaise 
ondition d'ha-bitat sont négativement 
orrélées au premier axe et, d'autre part, 
ellessynonymes d'une bonne 
ondition d'habitat sont positivement 
orréléesà 
et axe. Autrement dit, sur le premier plan fa
toriel, les ménages mal



ANALYSE DES CONDITIONS DE L'HABITAT EN TUNISIE 17logés sont situés à gau
he de l'axe 1 et les ménages qui résident dansdes logements dé
ents sont situés à droite de 
et axe10.

10Voir aussi les tableaux ré
apitulatifs des résultats de l'ACM aux annexes 11 et12 ainsi que les 
ourbes des valeurs propres au graphique annexe 8.
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ANALYSE DES CONDITIONS DE L'HABITAT EN TUNISIE 19Il ressort de l'analyse des résultats de l'ACM, que pour les deuxannées de l'analyse, la majorité absolue des modalités 
ontribuent leplus à l'inertie du premier axe fa
toriel et que 
es modalités sont plus
orrélées ave
 
et axe11. Ce 
onstat a�rme le fait que l'axe 1 explique ladimension des 
onditions d'habitat des ménages tunisiens. Pour l'année1994, les seules modalités qui 
ontribuent le plus à l'inertie de l'axe 2et qui sont les plus 
orrélées ave
 
et axe sont relatives à une toiletteexterne (toilet_out), une 
uisine externe (kit
h_out) et ordures misesdans un endroit spé
ial (ord_endsp). Pour l'année 2001, les modalitésqui sont les mieux expliquées par l'axe 2 sont relatives à une toiletteexterne (toilet_out), une 
uisine externe (kit
h_out), l'eau de surfa
e(esurf) et une sour
e d'eau privée (eppr). Ce
i laisse penser à 
e quel'axe 2 représente une dimension qui 
ara
térise le milieu rural. Ene�et, les logements traditionnels du milieu rural peuvent présenter 
ettespé
i�
ité ar
hite
turale et que 
ertains ménages ruraux s'alimententen eau à partir des eaux de surfa
e et des puits privés.Comme signalé dans la se
tion pré
édente, nous nous basons sur lepremier axe fa
toriel pour 
onstruire l'indi
ateur 
omposite des 
ondi-tions de l'habitat. Par ailleurs, pour mener des 
omparaisons inter-temporelles 
ohérentes à travers la période d'étude, nous proposonsde �xer les poids a

ordés aux di�érents indi
ateurs élémentaires des
onditions d'habitat dans le 
al
ul de l'ICH. Pour 
ela, nous utilisonsles poids obtenus à partir de l'ACM appliqué aux données de l'année1994 pour 
al
uler l'ICH de l'année 200112.L'introdu
tion du statut d'o

upation des ménages 
omme variablessupplémentaires dans l'ACM permet de projeter les modalités de 
ettevariable sur le premier axe fa
toriel et de 
al
uler les s
ores 
orrespon-dants sur 
et axe13.Comme le montre le graphique 2, les ménages propriétaires et logésgratuitement sont mal logés relativement aux ménages lo
ataires pourles deux années. Ce 
onstat est plausible en raison de la 
on
entrationde la majorité des lo
ataires en milieu urbain. Ce milieu est mieux dotédes servi
es publi
s de base que le milieu rural. Par ailleurs, quelquesoit le niveau de vie des ménages, l'ajustement de la 
onsommation des11Sur les 33 modalités qui forment les variables retenues, 29 modalités 
ontri-buent plus à l'inertie de l'axe 1 qu'à 
elle de l'axe 2, soit environ 88% pour l'axe 1
ontre 12% pour l'axe 2.12Cette méthode empirique est utilisée par Ayadi et al. (2007) pour mener uneanalyse inter-temporelle du bien être des ménages tunisiens entre 1988 et 2001.13Les variables supplémentaires ne rentrent pas dans le 
al
ul des éléments fa
-toriels de l'ACM. Les s
ores des modalités projetées sont obtenus à l'aide de laformule de transition. Pour plus de détails, voir Greena
re (1984).
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Fig. 2. Proje
tion du statut d'o

upation sur le premier axe fa
torielservi
es du logement est plus abordable pour les lo
ataires relativementaux propriétaires. En e�et, la propriété de durabilité du logement ré-sulte en un 
oût d'ajustement élevé pour les propriétaires. Dans lemême 
adre d'analyse et à la lumière des taux de propriétés enregistrésdurant la période de l'étude14, on s'aperçoit que les tunisiens atta
hentbeau
oup d'importan
e à la propriété du logement même au dépendd'une 
ondition d'habitat dé
ente.Tab. 2. Indi
e de 
ondition de l'habitat par milieu de résiden
emoyenne é
art type min maxrural -0.740 0.888 -2.673 1.4601994 urbain 0.568 0.647 -2.450 1.460Total 0.000 1.000 -2.673 1.460rural -0.417 0.767 -2.673 1.4802001 urbain 0.848 0.491 -1.506 1.552Total 0.360 0.869 -2.673 1.55214Ce taux est de 78.2% selon le re
ensement général de la population et del'habitat de 1999.
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Fig. 3. ICH - Fon
tion de répartition selon l'annéeUne analyse sommaire de l'indi
ateur 
omposite des 
onditions del'habitat (ICH) montre que l'habitat est plus dé
ent en milieu urbainqu'en milieu rural. Ce résultat est attendu en raison de la quasi-absen
ede 
ertains servi
es publi
s, tels que le réseau d'assainissement et la
olle
te des ordures, en milieu rural tunisien. Par ailleurs, il ressort dutableau 2 qu'en moyenne les 
onditions de l'habitat se sont amélioréesentre l'année 1994 et 2001, aussi bien dans le milieu urbain que dansle milieu rural. Le graphique 3 montre 
lairement l'amélioration de larépartition de l'ICH entre les deux années d'étude.Une analyse sommaire des 
onditions de l'habitat par zones géo-graphiques15, 
omme le montre le tableau 3, permet de 
onstater uneamélioration des 
onditions d'habitat pour toutes les zones entre 1994et 2001. Nous remarquons, qu'en moyenne, le Centre-Ouest (CO) etle Nord-Ouest (NO) se trouvent en bas de l'é
helle des 
onditions del'habitat et que les ménages résidants dans les régions du Grand-Tunis(GT), du Centre-Est (CE) et du Sud-Ouest (SO) sont les plus nantisen terme de servi
es d'habitat.15Tout au long de 
e travail, les zones géographiques sont identi�ées 
ommesuit : GT regroupe les gouvernorats de Tunis, Ariana, Ben Arous et Mannouba.NE est formé des gouvernorats de Nabeul, Zaghouan et Bizerte. NO 
omporteles gouvernorats de Béja, Jendouba, Kef et Siliana. CE est 
omposé de Sousse,Monastir, Mahdia et Sfax. CO regroupe les gouvernorats de Kairouan, Kasserine etSidi Bouzid. SE 
omporte les gouvernorats de Gabès, Medenine et Tataouine. SOest 
omposé des gouvernorats de Gafsa, Tozeur et Kébili.



22 R. FILALITab. 3. Indi
e des 
onditions de l'habitat par zoneMoyenne 1994 E
. type Moyenne 2001 E
. typeGT 0.857 0.551 0.886 0.567NE 0.152 0.953 0.420 0.820NO -0.420 1.110 -0.010 0.945CO -0.753 1.080 -0.281 1.004CE 0.247 0.851 0.550 0.699SO 0.260 0.667 0.453 0.721SE -0.033 0.790 0.322 0.744Total 0.000 1.000 0.369 0.869Un dé
oupage plus �n permet de mieux appréhender les 
onditionsde logement des ménages tunisiens. En e�et, les 
artes du graphique4 fournissent une représentation sommaire des 
onditions de l'habitatspour les di�érents gouvernorats tunisiens sur une é
helle de 0 à 100%16.Il ressort de 
e graphique qu'en moyenne les gouvernorats les plus défa-vorisés en terme de 
onditions d'habitat sont 
eux du CO et du NO etles plus nantis sont 
eux de GT et du CE. Ces dédu
tions sommairesseront analysées en détail moyennant des mesures appropriées de ladistribution de l'indi
ateur des 
onditions de l'habitat.

16La formule utilisée 
onsiste à 
al
uler la moyenne pour 
haque gouvernorat(g) et de transformer l'ICH moyen (ICHMg) 
omme suit : 100 ∗ (ICHMg −

min(ICHMg))/(max(ICHMg) − min(ICHMg)).
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24 R. FILALILes résultats de l'ACM donnent, par 
onstru
tion, des valeurs néga-tives de l'ICH. L'analyse traditionnelle de la distribution d'une variable,telle que développée dans la théorie de la distribution des revenus, ne to-lère pas l'analyse des variables 
omportant des valeurs négatives. Deuxsolutions sont possibles. La première 
onsiste à transformer l'ICH envaleurs positives pour pouvoir 
al
uler les indi
es de la pauvreté etde l'inégalité. Une translation de toutes les valeurs prises par l'ICH àtravers l'ajout de la valeur absolue du minimum de l'ICH à toutes lesvaleurs. Cette opération permet de garder le même ordre des ménages,selon leurs 
onditions d'habitat, que la distribution initiale. Toutefois,
ette translation dépla
e la moyenne de la distribution de l'ICH etn'est pas sans 
onséquen
es, notamment sur l'analyse de l'inégalité. Ladeuxième solution 
onsiste à utiliser les indi
es de pauvreté et d'inéga-lité absolus17.4.1. Analyse de l'inégalité des 
onditions d'habitat des mé-nages : L'évaluation de la privation relative des ménages tunisiens enmatière de 
onsommation des servi
es du logement requiert l'utilisationde l'indi
e de Gini absolu. Cet indi
e permet de mesurer l'ampleur dela privation relative des ménages 
omme la di�éren
e entre la 
onditionde logement désirée et 
elle vé
ue par un ménage. Formellement, la pri-vation relative d'un ménage i relativement à un ménage j est donnéepar18 :(2) δij = (ichj − ichi)
+ =

{

ichj − ichi si ichi < ichj

0 sinonAve
 ichi l'indi
ateur des 
onditions d'habitat du ménage i. Cetteformulation implique que, plus le nombre de ménages mieux dotés enservi
es de logement que le ménage i augmente, plus 
e dernier se sentprivé. Ainsi, la privation totale du ménage i peut être é
rite 
ommesuit :(3) δi = w−i

N
∑

j=1

(ichj − ichi)
+Ave
 N la taille de la population et w−i la proportion de ménagesmieux dotés en servi
es de logement que le ménage i dans la populationtotale.17Voir Du
los et Araar (2006) pour une ré
ente synthèse des mesures de la pau-vreté et de l'inégalité.18Voir Du
los et Araar (2006) et Ayadi et al. (2007).
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e de Gini absolu est dé�ni 
omme l'espéran
e de la privationindividuelle moyenne et s'é
rit 
omme suit :(4) AG =
N

∑

i=1

δi

NL'indi
e de Gini absolu ainsi dé�ni véri�e 
ertaines propriétés dési-rables telles que la symétrie, le prin
ipe de la population et le prin
ipede transfert19.La dé
omposition de l'indi
e de Gini absolu par sous-groupes g dela population totale part de l'hypothèse que la privation moyenne d'unménage i s'é
rit 
omme la somme de sa privation moyenne au sein dugroupe g auquel il appartient, δig, et sa privation moyenne par rapportaux ménages des autres groupes, δ̂ig.(5) δi = φgδig + δ̂igAve
 φg le poids du groupe g dans la population et δ̂ig =
PN−ng

j /∈g
(ichj−ichi)

+

N
,où ng est le nombre de ménages dans le groupe g.L'indi
e de Gini absolu peut se réé
rire 
omme suit :(6) AG =

G
∑

g=1

ng
∑

i=1

δi

NEn remplaçant δi dans l'équation pré
édente et en multipliant leterme en δi par ng en haut et en bas, on obtient :(7) AG =
G

∑

g=1

φ2
gAGg + ÂGOù AGg représente la privation intra-groupe et ÂG représente l'in-égalité inter-groupe lorsque les privations intra-groupes sont neutrali-sées. Autrement dit, si les 
onditions d'habitat sont identiques dans19La propriété de symétrie implique que l'inégalité reste in
hangée suite à unpermutation de l'ordre des ménages dans la distribution. Le prin
ipe de la popu-lation, dit aussi le prin
ipe de Dalton des additions égales des ménages, veut direque des additions égales des ménages à tous les niveaux de l'ICH n'a�e
tent pasl'inégalité. Quant au prin
ipe de transfert, il implique dans le 
adre de la redistri-bution des revenus qu'un transfert d'un ménage à revenu élevé vers un ménage àrevenu faible réduit l'inégalité totale.
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haque groupe de ménages, l'inégalité inter-groupes est égale à l'inéga-lité totale. Ainsi, l'indi
e de Gini absolu peut être re-formulé 
ommesuit20 :(8) AG =
G

∑

g=1

φ2
gAGg + AG(µg) + RAve
 µg représente l'ICH moyen du groupe g et R un terme d'inter-a
tion entre l'inégalité inter et intra-groupes21. La présen
e de 
e termeimplique que l'indi
e de Gini absolu n'est pas additivement dé
ompo-sable par sous-groupes de la population. Autrement dit, il n'est pasobtenu par la simple somme des inégalités intra-groupes pondérées parleurs poids dans la population et de l'inégalité inter-groupes.La dé
omposition de l'indi
e de Gini absolu selon le milieu de rési-den
e des ménages tunisiens a permis de 
onstater que les disparitésdes 
onditions d'habitat des ménages tunisiens sont importantes au ni-veau national. L'inégalité intra-rurale est plus importante que 
elle dumilieu urbain pour les deux années d'étude. L'essentiel de l'inégalitéest expliqué par la 
omposante inter-groupe. Ce
i veut dire que les dis-parités des 
onditions d'habitat des ménages entre le milieu urbain etle milieu rural sont importantes.Tab. 4. Dé
omposition de l'indi
e de Gini absolu parmilieu de résiden
eMilieu A-Gini 1994 Ctr. rel(%) A-Gini 2001 Ctr. rel(%)rural 0.508 17.05 0.435 13.50urbain 0.358 20.27 0.266 20.88Intra-group � 37.32 � 34.37Inter-group � 57.05 � 62.45Résidu � 5.63 � 3.18Total 0.563 100.00 0.480 100.00La dé
omposition de l'ICH par zone de résiden
e des ménages montreque les inégalités des 
onditions d'habitat sont les plus importantes auNO et au CO, aussi bien pour l'année 1994 que pour l'année 2001.20Des 
onditions d'habitat identiques à l'intérieur de 
haque groupe sont équi-valentes au fait que l'indi
ateur des 
onditions de l'habitat de 
haque ménage estégale à la moyenne du groupe auquel il appartient, µg.21Le terme d'intera
tion R implique que même si la privation moyenne d'unménage à l'intérieur de son groupe est neutralisée, il se 
omparera aux ménages desautres groupes.
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omposante intra-zone ne représente qu'environ 13% del'inégalité totale. Les inégalités les moins importantes sont enregistréesà GT. Par ailleurs, à part le SO, les inégalités intra-zone des 
onditionsd'habitat ont enregistré une baisse entre 1994 et 2001.Tab. 5. Dé
omposition de l'indi
e de Gini absolu parzone de résiden
eZone A-Gini 1994 Ctr. rel(%) A-Gini 2001 Ctr. rel(%)GT 0.294 0.57 0.293 1.71NE 0.535 0.84 0.453 1.69NO 0.638 1.20 0.540 2.29CO 0.620 3.95 0.577 2.25CE 0.477 3.04 0.383 3.38SO 0.372 1.59 0.386 0.86SE 0.441 2.13 0.406 1.02Intra-gp � 13.31 � 13.21Inter-gp � 45.93 � 41.62Résidu � 40.76 � 45.17Total 0.563 100.00 0.480 100.00Des résultats pré
édents il dé
oule qu'il y a des disparités impor-tantes en matière des 
onditions de l'habitat des ménages tunisienset que 
es disparités sont dues essentiellement aux di�éren
es inter-groupes de ménages di�éren
iés par le milieu et la zone de résiden
e.Dans 
e qui suit, Il serait intéressant de dé
eler les sour
es de 
es dis-parités. Pour 
ela, nous dé
omposons l'ICH en 
inq 
omposantes selondes groupes homogènes des indi
ateurs élémentaires utilisés dans la
onstru
tion de l'ICH.En reprenant l'équation (3), l'ICH peut être réé
rit 
omme suit :(9) ICHi =
K

∑

k=1

skF
k
iOù sk est le poids de la fa
ette F k

i dans la 
ondition de l'habitat duménage i.Pour fa
iliter l'analyse, on suppose que F k
i est binaire. Autrementdit, F k

i prend la valeur 1 si le ménage i jouit de la fa
ette k et 0 sinon.
S

k

i = skF
k
i peut être interprétée 
omme la 
ontribution de la kièmesour
e (fa
ette) à la 
ondition d'habitat du ménage i.À partir de l'équation (3), la privation moyenne du ménage i peutêtre redé�nie 
omme suit :



28 R. FILALI(10) δi = w−i

N
∑

j=1

K
∑

k=1

(S
k

j − S
k

i )
+ou en
ore :(11) δi =

K
∑

k=1

w−i

N
∑

j=1

(S
k

j − S
k

i )
+ =

K
∑

k=1

dikl'indi
e de Gini absolu se déduit à partir des équations (4) et (11) :(12) AG =
K

∑

k=1

∑N

j=1 dik

N
=

K
∑

k=1

AGkOù AGk est l'indi
e de 
on
entration absolu de la sour
e k.Les 
omposantes suivantes sont retenues pour dé
rire di�érentes fa-
ettes des 
onditions de l'habitat :� Densité de l'habitat : mesurée par le nombre de personnes par
hambre et re�ète le degré d'en
ombrement du logement.� Servi
es de base : résume l'a

ès des ménages aux servi
es publi
sde base tels que le ra

ordement des logements à l'éle
tri
ité, auxréseaux d'assainissement et aux réseaux de distribution des eaux.� Stru
ture du logement : les attributs stru
turels du logement sontrelatifs au type du logement, à la qualité du sol, à l'existen
e et letype de toilette et à l'existen
e et le type de 
uisine.� Voisinage du logement : l'indi
ateur utilisé est relatif au moyen dedébarras des ordures22.� Équipements de l'habitat : les équipements de l'habitat re�ètentla possession ou non d'un téléviseur, d'une radio, d'un téléphone�xe, d'un réfrigérateur et d'une 
uisinière.Il ressort du tableau 6 que le prin
ipal des disparités des 
onditionsde l'habitat des ménages tunisiens provient des biens d'équipementde l'habitat et de la stru
ture des logements. Ces deux 
omposantesreprésentent environ les deux tiers de l'inégalité totale pour les deuxannées d'étude. Les 
omposantes ayant enregistré le moins de disparitéssont relatives à la densité et au voisinage de l'habitat. Contrairement22À 
ause d'un 
hangement de la dé�nition de la variable relative à la propreté dela zone autour du logement d'une enquête à l'autre, il nous a été impossible de l'in-tégrer dans l'analyse. Cette variable améliore 
onsidérablement l'inertie expliquéepar le premier axe fa
toriel pour l'année 2001.
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omposantes, 
es dernières ont enregistré une augmentationentre 1994 et 2001.Tab. 6. Dé
omposition de l'indi
e du Gini absolu par sour
eSour
e A-Gini 1994 Ctr. rel(%) A-Gini 2001 Ctr. rel(%)Densité de l'habitat 0.020 3.61 0.024 5.09Servi
es de base 0.146 25.98 0.109 22.79Stru
ture du logement 0.182 32.28 0.146 30.41Equipement de l'habitat 0.175 31.08 0.157 32.80Voisinage du logement 0.040 7.05 0.043 8.91Total 0.563 100.00 0.480 100.00Les résultats d'analyse de l'inégalité des 
onditions d'habitat, moyen-nant l'ICH, sont en parfaite 
on
ordan
e ave
 les 
on
lusions du PNUD(2004) quant aux disparités régionales et entre les milieux urbain etrural. Les 
on
lusions du PNUD se basent sur les données des re-
ensements généraux de la population et de l'habitat et les enquêtesPopulation-Emploi 
ouvrant la période allant de 1975 à 1999. Néan-moins, les dé
ompositions des inégalités adoptées plus haut sont pluspré
ises puisqu'elles présentent les sour
es des disparités et leurs am-pleurs dans l'inégalité totale23.4.2. Analyse de la pauvreté en logement : L'analyse de la pau-vreté en logement se base sur la distribution de l'ICH. Un ménage estpauvre en logement s'il se trouve à la basse extrémité de la distributionde l'ICH. Ce
i veut dire que 
e ménage est privé de la 
onsommationde 
ertains servi
es de logement. Pour dé
rire le pro�l de la pauvretéen logement, on se basera sur les mesures proposées par Foster-Greer-Thorbe
ke (1984). Ce 
hoix est di
té par une propriété importantede la famille des mesures FGT (α). En e�et, 
es mesures sont addi-tivement dé
omposables par sous-groupes spé
i�ques de ménages. Lapropriété de dé
omposabilité implique, i
i, que l'amélioration des 
ondi-tions d'habitat des ménages tunisiens peut passer par l'amélioration des
onditions d'habitat des sous-groupes vulnérables. En d'autres termes,toutes 
hoses égales par ailleurs, les 
onditions de l'habitat au niveaunational se trouvent améliorées par le 
iblage de ménages spé
i�ques.La famille de 
es mesures est formellement 
omme suit :23Voir PNUD (2004) pages : 48-51.



30 R. FILALI(13) FGT (α) =
1

N

N
∑

i=1

Iiz(z − ichi)
αAve
 Iiz une variable indi
atri
e qui prend la valeur 1 si ichi ≤ z et0 sinon et α un paramètre positif ou nul.Pour di�érents niveaux de sensibilité, α, 
es mesures permettent dedénombrer les pauvres (FGT (0)), de mesurer la profondeur de la pau-vreté (FGT (1)) et de mesurer la sévérité de la pauvreté (FGT (2))24.L'implémentation de 
es mesures né
essite la détermination préalabled'un seuil de pauvreté z. Ce seuil peut être absolu ou relatif. Cettefamille de mesures est dé
omposable 
omme suit :(14) FGT (α) =

1

N

N
∑

i=1

φgFGTα(z, g)Où FGTα(z, g) représente la mesure de pauvreté intra-groupe g.Le tableau 7 dé
rit la répartition de la pauvreté en logement selonle milieu de résiden
e et la zone géographique du ménage. Le seuil depauvreté retenu i
i est le seuil 
lassique égale à 40% de la médiane dela distribution de l'ICH. Il ressort de 
e tableau que l'in
iden
e de pau-vreté des 
onditions d'habitat a baissé dans toutes les zones urbainestunisiennes entre 1994 et 2001. Les zones urbaines où les in
iden
es depauvreté de 
ondition d'habitat sont les plus importantes sont le CO, lesud tunisien et le NO. Il ressort de la dé
omposition selon le milieu derésiden
e que l'habitat pré
aire est un phénomène rural par ex
ellen
e.En e�et, 
omme le montre l'indi
e FGT (0), plus que les trois quartsdes ménages ruraux vivent dans des 
onditions d'habitat pré
aires. Cetaux a baissé d'environ 3% entre 1994 et 2001.Par ailleurs, l'é
art moyen de la pauvreté FGT (1) en milieu rural sedistingue nettement de 
elui du milieu urbain, soit 0.878 en milieu rural
ontre 0.056 en milieu urbain en 1994 et 0.703 en milieu rural 
ontreseulement 0.026 en milieu urbain en 200125. Comme nous l'avons notéplus haut, 
e résultat est prévisible en raison de la quasi-absen
e de
ertains servi
es de base en milieu rural tunisien.24La mesure FGT (1) est en
ore dite l'intensité de la pauvreté ou l'é
art moyen dela pauvreté. Elle estime la quantité moyenne de ressour
es (ICH) né
essaires pouréliminer la pauvreté. La mesure FGT (2) n'est autre que le 
arré de la profondeur dela pauvreté. Elle tient 
ompte de l'inégalité de la distribution de l'ICH des pauvres.25Déduits par simple 
al
ul à partir des proportions des sous-groupes, de lamesure de pauvreté totale et de 
elle du milieu rural.



ANALYSE DES CONDITIONS DE L'HABITAT EN TUNISIE 31Tab. 7. In
iden
e et intensité de la pauvreté par milieuet zone de résiden
eZone % Pop Fgt(0) Ctr. rel. Fgt(1) Ctr. rel.RURAL 43.50 0.799 75.62 0.878 87.18GT-urb 9.66 0.085 1.79 0.033 0.74NE-urb 5.44 0.178 2.11 0.116 1.44NO-urb 3.53 0.200 1.54 0.109 0.871994 CO-urb 5.06 0.341 3.75 0.229 2.64CE-urb 12.85 0.130 3.64 0.067 1.96SO-urb 9.76 0.217 4.61 0.087 1.93SE-urb 10.19 0.313 6.93 0.139 3.24Total 100.00 0.460 100.00 0.438 100.00RURAL 38.60 0.770 80.62 0.703 91.27GT-urb 14.56 0.061 2.42 0.019 0.94NE-urb 7.96 0.093 2.00 0.035 0.93NO-urb 5.16 0.151 2.11 0.063 1.092001 CO-urb 5.06 0.198 2.72 0.079 1.35CE-urb 14.90 0.094 3.80 0.033 1.68SO-urb 7.49 0.177 3.60 0.064 1.60SE-urb 6.27 0.160 2.72 0.054 1.14Total 100.00 0.369 100.00 0.297 100.00En somme, les dé
ompositions selon le milieu et les zones de rési-den
e des ménages montrent que les 
onditions de l'habitat se sontnettement améliorées entre 1994 et 2001. Pour la période d'analyse,la pauvreté en logement demeure un phénomène rural. Par ailleurs,en matière d'in
iden
e de la pauvreté, le graphique 5 fait apparaîtreque l'é
art entre le milieu rural et le milieu urbain se 
reuse davantagepour les non-pauvres. Sous l'hypothèse que les 
onditions de l'habitatsont 
orrélées ave
 le niveau de vie des ménages, 
et é
art forme ap-proximativement une 
ourbe en U qui implique des ressemblan
es des
onditions d'habitat entre les plus pauvres et les plus ri
hes des deuxmilieux. Les é
arts de l'année 2001 montrent que les ri
hes du milieurural rattrapent 
eux du milieu urbain en matière de 
onsommationdes servi
es du logement.La rédu
tion de la pauvreté des 
onditions d'habitat de la 
lasseinférieure 
onjuguée ave
 la rédu
tion de l'é
art entre les milieux derésiden
e serait le résultat des e�orts 
onsentis par les autorités tuni-siennes en matière de 
iblage des zones les plus défavorisées du pays,dites zones d'ombre, à travers le Fonds de Solidarité Nationale (FSN).
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Fig. 5. Courbes de di�éren
es des FGT(0) entre milieux de résiden
eCe fonds est 
rée en 1993 et 
ouvre les zones qui ne béné�
ient pas desinterventions des programmes ordinaires de l'État, surtout en matièred'infrastru
ture de base et l'éradi
ation des logements rudimentaires.Pour mieux appréhender le pro�l de la pauvreté des 
onditions d'ha-bitat, nous avons utilisé deux seuils de pauvreté absolus (SPA1 etSPA2). Les seuils de pauvreté absolus, 
omme le seuil relatif, sont �xésarbitrairement. Si le seuil relatif se base sur la distribution de l'ICH,les seuils absolus sont tributaires de la façon de juger une situation demauvaise 
ondition d'habitat. Les deux seuils retenus sont basés sur lenombre de servi
es non pro
urés par le logement à ses habitants 
onju-gué ave
 leurs importan
es dans la satisfa
tion des besoins essentiels.En vue de permettre une 
omparaison obje
tive des pro�ls de pauvretéen logement entre les milieux urbain et rural, nous ne retenons pasles servi
es publi
s de base dans la détermination des deux seuils depauvreté absolus.Le premier seuil (SPA1) résume une situation de mauvaise 
onditionde l'habitat 
ara
térisée par une mauvaise stru
ture du logement. Pluspré
isément, le seuil de pauvreté est égal à la valeur maximale de l'ICHdes logements 
ara
térisés par l'absen
e de toilette, l'absen
e de 
uisineet une mauvaise qualité du sol.Le deuxième seuil (SPA2) 
ara
térise un degré de privation plus sé-vère que la première situation. Le seuil de pauvreté 
orrespondant est
onditionné, en plus de la mauvaise stru
ture du logement qui dé�nit le
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édent, par la 
ongestion de l'habitation, par l'absen
e d'une
uisinière et d'un réfrigérateur 
omme biens d'équipement élémentaireset par l'absen
e de 
olle
teur d'ordure ou d'un endroit spé
ial pour lesordures.La dé
omposition de l'in
iden
e de la pauvreté (FGT (0)) pour lesdeux seuils absolus retenus 
on�rme, qu'indépendamment des servi
espubli
s de base, la pauvreté des 
onditions de l'habitat tou
he pluslargement les ménages ruraux que les ménages urbains pour les deuxannées d'étude. Ce 
onstat 
on�rme que les ménages ruraux sont mallogés relativement aux ménages urbains en terme des servi
es de loge-ment autres que les servi
es publi
s de base.Tab. 8. Pauvreté en logementz Milieu FGT(0) Ctr. relative (%)Urbain 0.016 5.37SPA1 :1994 -1.076 Rural 0.359 94.62Total 0.165 100.00Urbain 0.007 3.73SPA1 :2001 -0.830 Rural 0.291 96.26Total 0.117 100.00Urbain 0.004 2.60SPA2 :1994 -1.678 Rural 0.184 97.39Total 0.082 100.00Urbain 0.001 1.00SPA2 :2001 -1.448 Rural 0.105 99.00Total 0.041 100.00Selon le seuil SPA2, 10.5% des ménages ruraux vivent en 2001 dansdes 
onditions d'habitat pré
aires, 
ontre 0.1% uniquement en milieuurbain. La 
ontribution relative du milieu rural à la pauvreté totaledes 
onditions de l'habitat est de 99%. En d'autres termes, selon 
eseuil, la pauvreté des 
onditions d'habitat est dans sa quasi-totalité unphénomène rural.Les 
artes du graphique 6 fournissent une présentation de l'in
iden
ede pauvreté des 
onditions d'habitat dans les gouvernorats tunisiens se-lon le seuil SPA1. Il ressort de 
e graphique que malgré l'améliorationdes 
onditions de l'habitat entre 1994 et 2001, la pauvreté en logementest la plus enregistrée aux gouvernorats du CO et du NO, notammentdans les gouvernorats de Kairouan et de Kasserine. Ces régions sontaussi les plus marquées par l'extrême pauvreté des 
onditions de l'habi-tat, 
omme le montre le graphique 7. Il est à noter qu'une forte pauvreté
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onjuguée ave
 une forte inégalité des 
onditions de l'habitat dans 
esrégions est un signe alarmant et né
essite des politiques de développe-ment intégré dans 
es régions.
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ANALYSE DES CONDITIONS DE L'HABITAT EN TUNISIE 37Les résultats obtenus à partir de SPA2 sont importants à plusieursniveaux. D'abord, en terme du nombre de servi
es manquants et leursimportan
e dans l'é
helle des besoins essentiels de l'habitat. En e�et,mises à part les servi
es publi
s de base (eau, éle
tri
ité et assainis-sement), les servi
es du logement manquants qui dé�nissent 
e seuiltou
hent toutes les fa
ettes restantes de l'habitat. Les 10.5% des mé-nages ruraux dénombrés 
omme pauvres vivent dans des 
onditionsd'extrême pauvreté de 
ondition d'habitat. Ils 
onstituent, par 
onsé-quent des ménages 
ibles pour toute politique de lutte 
ontre l'ex
lusionso
iale à travers les di�érents programmes engagés par les autorités tu-nisiennes.Ensuite, au niveau national, la pauvreté des 
onditions de l'habitat
oïn
ide, à une année près, ave
 la pauvreté monétaire telle que estiméepar l'INS sur la base d'un seuil essentiellement nutritionnel26. Ce seuil
orrespond à un seuil d'extrême pauvreté de 
onditions de logement.D'où la né
essité de re
ourir à une analyse multidimensionnelle de lapauvreté en Tunisie27 pour tenir 
ompte des di�érents aspe
ts du bien-être des ménages. Par ailleurs, vu le 
ara
tère durable du logement, 
erésultat laisse penser à la véri�
ation empirique de la 
orrélation entrela pauvreté des 
onditions de l'habitat et la pauvreté monétaire28. Ene�et, une forte 
orrélation pourrait indiquer que la pauvreté monétairen'est pas un phénomène transitoire et né
essite des mé
anismes d'in-terventions spé
i�ques pour l'éradiquer.En�n, malgré que SPA2 est un seuil d'insalubrité de l'habitat, letaux des logements rudimentaires avan
é par l'INS pour la même pé-riode (environ 1%)29 est plus que trois fois inférieur au taux donné parSPA2. D'autant plus que les deux seuils retenus ne tiennent pas 
omptedes servi
es publi
s de base. Il s'ensuit que l'utilisation du taux des lo-gements rudimentaires et des taux de ra

ordement aux servi
es debase 
omme indi
ateurs d'une mauvaise 
ondition de l'habitat s'avèreimpré
ise30.26Selon l'INS, l'in
iden
e de la pauvreté au niveau national est de 4.2% en 2000.27Dans une analyse de la pauvreté et des inégalités selon une appro
he nonmonétaire, Ayadi et al. (2007) 
ritiquent le seuil nutritionnel de l'INS et notent que
e seuil ne re�ète pas la stru
ture de la 
onsommation des tunisiens.28Cette véri�
ation né
essite une base de données qui 
omporte à la fois desvariables relatives aux 
onditions de vie des ménages et des variables relatives aurevenu ou à la 
onsommation des ménages29Selon l'INS 
e taux passe de 1.2% en 1999 à 0.8% en 2004.30Le taux de logements rudimentaires et les taux de ra

ordement des servi
esde base sont les plus utilisés dans les do
uments o�
iels tels que les plans dedéveloppement.



38 R. FILALIEn vue d'analyser les 
ontributions des di�érentes fa
ettes de l'ha-bitat à l'amélioration des 
onditions de logement des tunisiens, nousadoptons l'appro
he de dé
omposition de Shapley31. Cette appro
hesuppose que la 
ontribution de 
haque fa
ette est la valeur attendue desa 
ontribution marginale lorsqu'elle est ajoutée aléatoirement à l'uneou l'autre des sous ensembles variés de fa
ettes qu'on peut 
hoisir del'ensemble de toutes les fa
ettes.La dé
omposition de l'in
iden
e de pauvreté par sour
e en utilisantl'appro
he de Shapley a permis d'identi�er les fa
ettes qui 
ontribuentfortement ou faiblement au 
onfort de l'habitat des ménages tunisiens.En e�et, les biens d'équipement suivis de la stru
ture de l'habitat
ontribuent le plus au 
onfort de l'habitat pour les deux années d'étude.La densité et le voisinage de l'habitat sont les fa
ettes qui 
ontribuentle moins à 
e 
onfort. Elles ont enregistré une baisse 
onsidérable entre1994 et 2001. À 
et e�et, 
es deux fa
ettes 
onstituent des domainesdans lesquels les autorités tunisiennes devraient s'investir en vue d'amé-liorer les 
onditions d'habitat des ménages tunisiens.Tab. 9. Dé
omposition de l'in
iden
e de pauvreté par sour
eSour
e FGT(0) 1994 Ctr. rel(%) FGT(0) 2001 Ctr. rel(%)Densité de l'habitat -0.123 22.70 -0.027 4.32Servi
es de base -0.079 14.61 -0.148 23.38Stru
ture du logement -0.133 24.52 -0.188 29.73Equipement de l'habitat -0.146 26.98 -0.247 39.11Voisinage du logement -0.060 11.20 -0.022 3.45Total 0.459 100.00 0.368 100.00La densité d'habitation se traduit par une demande de logementso
ial dont la satisfa
tion 
ontinue à peser sur le budget de l'État.En e�et, L'amélioration de l'o�re du logement so
ial est une prioritéde la nouvelle stratégie de l'habitat et 
ontinue à relever le dé� desplans de développement é
onomique et so
ial en Tunisie. De même,elle 
onstitue l'une des re
ommandations de la Banque Mondiale etdes Nations Unies aux autorités tunisiennes.La baisse de la 
ontribution de la qualité du voisinage implique qu'ilreste beau
oup à faire en matière de l'amélioration de l'infrastru
turepour améliorer les 
onditions de l'habitat et valoriser le 
apital résiden-tiel, malgré les e�orts 
onsentis par les autorités lo
ales et nationales31Développée par Shorro
ks (1999)
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anismes et programmes engagés surtout aprèsl'adoption de la nouvelle stratégie de l'habitat en 1988.En Somme, notre analyse des 
onditions de l'habitat des ménages tu-nisiens a permis d'appréhender à un niveau assez détaillé les disparitéset les besoins en matière de 
onsommation des servi
es du logement.Nos résultats ont permis de 
onstater que malgré l'e�ort 
onsidérabledes autorités tunisiennes en matière d'amélioration des 
onditions delogement des ménages dans l'ensemble du pays, des disparités entre lesmilieux et les régions persistent. Ces disparités 
on
ernent essentielle-ment la stru
ture du logement et les biens d'équipement de l'habitat.Le milieu rural et les régions du CO et du NO sont les plus défavorisés.Pour di�érents seuils de pauvreté, 
es régions enregistrent les in
iden
esde pauvreté des 
onditions de logement les plus élevées. L'améliorationde la qualité du voisinage et la rédu
tion de l'en
ombrement de l'habi-tat semblent avoir un e�et important sur la rédu
tion de la pauvretéen logement.À la lumière des résultats trouvés, il semble que les e�orts de rédu
-tion des inégalités et de la pauvreté des 
onditions d'habitat des mé-nages tunisiens devraient être 
onsolidés. Compte tenu de la situationé
onomique de 
es régions, une politique é
onomique qui réserveraitune pla
e de 
hoix au développement du se
teur de l'habitat dans 
esrégions pourrait 
ontribuer à l'amélioration des 
onditions de vie desménages. En e�et, l'amélioration de l'infrastru
ture et la 
onstru
tiondes logements so
iaux stimule le se
teur du bâtiment. Ce se
teur estgénérateur d'emploi à travers les a
tivités 
onnexes telles que la maçon-nerie, la menuiserie, la plomberie, et
. Il pourrait parti
iper doublementà la génération des ressour
es �nan
ières pour les ménages les moinsnantis et à la lutte 
ontre l'exode rural et la mobilité résidentielle versles grandes villes du littoral tunisien. Ces a
tions sont de nature à lutter
ontre le développement de l'habitat informel qui 
ontinue à se déve-lopper autour des grandes villes tunisiennes et qui 
ontinuent à poserdes problèmes aux autorités tunisiennes en matière de réglementationdu se
teur fon
ier et de l'amélioration des 
onditions de l'habitat.5. Con
lusionsL'amélioration des 
onditions d'habitat des tunisiens né
essite l'iden-ti�
ation et la lo
alisation des ménages privés d'un nombre de servi
esdu logement jugés essentiels pour assurer un habitat dé
ent. Le présenttravail a permis de mesurer obje
tivement l'ampleur des disparités etde la pauvreté des 
onditions de logement des ménages tunisiens à par-tir des données d'enquêtes menées par l'O�
e National de la Famille et



40 R. FILALIde la Population. L'appro
he suivie 
onsiste à 
onstruire un indi
ateurdes 
onditions d'habitat moyennant l'analyse fa
torielle des 
orrespon-dan
es multiples (ACM). Cette appro
he, très peu utilisée dans la lit-térature de l'habitat, permet l'analyse de l'aspe
t multidimensionneldes 
onditions d'habitat et dépasse les analyses traditionnelles baséessur quelques indi
ateurs 
lés de l'habitat.La méthodologie adoptée a permis de 
onduire une analyse inter-temporelle des 
onditions de logement et d'en dresser un bilan à lalumière des résultats obtenus. Si les 
onditions de l'habitat se sont re-marquablement améliorées entre 1994 et 2001, grâ
es aux e�orts desautorités tunisiennes dans 
e domaine, des disparités régionales existentet semblent être persistantes. Le milieu rural et les régions du CO etdu NO sont les plus démunis en matière des 
onditions d'habitat. Unepauvreté frappante des 
onditions d'habitat, 
onjuguée ave
 des in-égalités élevées, a été 
onstatée dans 
es régions. Ce qui implique lané
essité de multiplier les e�orts dans 
es régions à travers le 
iblagedes ménages les plus défavorisés en matières des 
onditions d'habitat.La dé
omposition de l'in
iden
e de pauvreté par les fa
ettes des 
ondi-tions de l'habitat révèle que l'amélioration de la qualité du voisinageet la stimulation de la 
onstru
tion des logements so
iaux 
ontribuentle plus à l'amélioration des 
onditions de l'habitat. Ces deux fa
ettes
onstituent, par 
onséquent, deux domaines d'a
tions privilégiés despouvoirs publi
s.L'aspe
t des
riptif de 
et arti
le moyennant la 
onstru
tion d'un in-di
ateur des 
onditions de l'habitat peut servir à l'identi�
ation desménages ou des groupes de ménages qui devraient être 
iblés par lespolitiques de logement visant la lutte 
ontre les disparités et l'ex
lusionso
iale. Un meilleur 
iblage des groupes vulnérables améliore l'e�
a
itéet l'équité des politiques engagées. Si nos résultats ont permis d'évaluerobje
tivement l'adéquation en quantité et en qualité entre les besoinsdes ménages et le sto
k de logement existant, il est di�
ile de dégagerdes orientations en terme de politiques de logement sur la base de 
esseuls résultats. Une analyse basée sur le 
omportement des ménages enmatière de 
onsommation des servi
es du logement est don
 indispen-sable.
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ANALYSE DES CONDITIONS DE L'HABITAT EN TUNISIE 45Tab. 10. Valeurs propres1994 2001Axe Inertie % % 
umulé Inertie % % 
umuléAxe 1 .3647232 26.87 26.87 .3359324 24.75 24.75Axe 2 .1351537 9.96 36.83 .1106968 8.16 32.91Axe 3 .0865784 6.38 43.21 .0856743 6.31 39.22Axe 4 .0759707 5.60 48.81 .0790434 5.82 45.05Axe 5 .0737472 5.43 54.24 .0759348 5.60 50.64Axe 6 .0707995 5.22 59.46 .0696709 5.13 55.78Axe 7 .062505 4.61 64.07 .065856 4.85 60.63Axe 8 .0599476 4.42 68.48 .0644187 4.75 65.37Axe 9 .0591468 4.36 72.84 .059013 4.35 69.72Axe 10 .0535373 3.94 76.79 .0561506 4.14 73.86Axe 11 .0524054 3.86 80.65 .0535303 3.94 77.80Axe 12 .0466833 3.44 84.09 .049404 3.64 81.45Axe 13 .0444832 3.28 87.37 .0450311 3.32 84.76Axe 14 .0396304 2.92 90.29 .0427323 3.15 87.91Axe 15 .0384115 2.83 93.12 .0410238 3.02 90.93Axe 16 .0352391 2.60 95.71 .0362357 2.67 93.60Axe 17 .0308101 2.27 97.98 .0341164 2.51 96.12Axe 18 .0225675 1.66 99.65 .0279939 2.06 98.18Axe 19 .0048031 0.35 100.00 .0246845 1.82 100.00Total 1.357143 100.00 � 1.357143 100.00 �5.0.1. Tableau et graphiques des valeurs propres.5.0.2. Coordonnées et aides à l'interprétation des ACM 1994 et 2001.Tab. 11: Coordonnées et aides à l'interprétation pour lesmodalités a
tives - 1994.Total Axe 1 Axe 2Modalité Pds QLT %Inrt Coor Cor2 CTR Coor Cor2 CTRnpp
hlt2 0.039 0.198 0.024 0.623 0.175 0.009 0.374 0.023 0.002npp
hgt2 0.032 0.198 0.029 -0.769 0.175 0.011 -0.462 0.023 0.003badqsol 0.004 0.237 0.049 -2.434 0.138 0.015 3.377 0.099 0.018qsol 0.067 0.237 0.003 0.156 0.138 0.001 -0.216 0.099 0.001logtrad 0.049 0.659 0.017 -0.739 0.428 0.016 -0.893 0.231 0.014logmod 0.023 0.659 0.036 1.586 0.428 0.035 1.917 0.231 0.031no toilet 0.013 0.620 0.043 -2.482 0.521 0.050 1.778 0.099 0.016Suite à la page suivante...



46 R. FILALI... Suite table 11 Total Axe 1 Axe 2Modalité Pds QLT %Inrt Coor Cor2 CTR Coor Cor2 CTRtoilet out 0.023 0.437 0.036 -0.209 0.008 0.001 -2.585 0.430 0.057toilet in 0.035 0.551 0.027 1.092 0.417 0.025 1.019 0.134 0.013trel0 0.047 0.690 0.018 -0.798 0.457 0.018 -0.935 0.233 0.015trel1 0.024 0.690 0.035 1.571 0.457 0.036 1.841 0.233 0.030no kit
h 0.012 0.495 0.044 -2.334 0.391 0.039 1.984 0.105 0.017kit
h out 0.014 0.278 0.042 -0.372 0.013 0.001 -2.789 0.265 0.041kit
h in 0.045 0.363 0.019 0.723 0.331 0.014 0.371 0.032 0.002noele
t 0.011 0.502 0.045 -2.540 0.418 0.042 1.868 0.084 0.014ele
t 0.061 0.502 0.008 0.451 0.418 0.007 -0.332 0.084 0.002esurf 0.005 0.126 0.049 -2.064 0.121 0.013 0.682 0.005 0.001eprpb 0.009 0.138 0.046 -1.573 0.130 0.013 -0.665 0.009 0.001eppr 0.006 0.110 0.048 -1.826 0.106 0.012 0.613 0.004 0.001erob 0.052 0.441 0.015 0.682 0.441 0.014 -0.020 0.000 0.000ord brulaut 0.034 0.240 0.028 -0.835 0.226 0.014 0.349 0.015 0.002ord endsp 0.014 0.141 0.043 -0.252 0.006 0.001 -2.049 0.135 0.021ord 
oll 0.024 0.349 0.035 1.308 0.317 0.025 0.682 0.032 0.004tv 0 0.015 0.522 0.042 -2.111 0.432 0.040 1.585 0.090 0.014tv 1 0.056 0.522 0.011 0.561 0.432 0.011 -0.421 0.090 0.004radio 0 0.018 0.300 0.039 -1.441 0.264 0.023 0.872 0.036 0.005radio 1 0.053 0.300 0.014 0.503 0.264 0.008 -0.304 0.036 0.002teleph 0 0.062 0.269 0.007 -0.286 0.190 0.003 -0.301 0.078 0.002teleph 1 0.010 0.269 0.046 1.825 0.190 0.019 1.925 0.078 0.013
uis 0 0.006 0.299 0.048 -2.351 0.187 0.020 2.992 0.112 0.020
uis 1 0.065 0.299 0.004 0.218 0.187 0.002 -0.277 0.112 0.002refreg 0 0.030 0.541 0.030 -1.415 0.540 0.037 0.072 0.001 0.000refreg 1 0.041 0.541 0.022 1.047 0.540 0.027 -0.054 0.001 0.000Tab. 12: Coordonnées et aides à l'interprétation pour lesmodalités a
tives - 2001.Total Axe 1 Axe 2Modalité Pds QLT %Inrt Coor Cor2 CTR Coor Cor2 CTRnpp
hlt2 0.044 0.301 0.020 0.741 0.294 0.014 0.188 0.006 0.001npp
hgt2 0.028 0.301 0.032 -1.182 0.294 0.022 -0.300 0.006 0.001badqsol 0.002 0.146 0.051 -3.086 0.084 0.010 4.578 0.061 0.013qsol 0.070 0.146 0.001 0.081 0.084 0.000 -0.121 0.061 0.000Suite à la page suivante...



ANALYSE DES CONDITIONS DE L'HABITAT EN TUNISIE 47... Suite table 12 Total Axe 1 Axe 2Modalité Pds QLT %Inrt Coor Cor2 CTR Coor Cor2 CTRlogtrad 0.043 0.388 0.021 -0.835 0.358 0.017 -0.421 0.030 0.003logmod 0.028 0.388 0.032 1.276 0.358 0.027 0.644 0.030 0.004no toilet 0.008 0.524 0.047 -3.136 0.420 0.046 2.707 0.103 0.020toilet out 0.012 0.461 0.044 -1.072 0.076 0.008 -4.213 0.386 0.069toilet in 0.052 0.553 0.015 0.733 0.471 0.016 0.533 0.082 0.005trel0 0.040 0.558 0.023 -0.993 0.425 0.023 -0.969 0.133 0.013trel1 0.031 0.558 0.030 1.274 0.425 0.029 1.244 0.133 0.016no kit
h 0.009 0.471 0.046 -2.789 0.364 0.039 2.637 0.107 0.020kit
h out 0.004 0.265 0.050 -1.298 0.033 0.004 -5.949 0.231 0.047kit
h in 0.059 0.392 0.009 0.503 0.392 0.009 0.012 0.000 0.000noele
t 0.002 0.245 0.051 -3.689 0.159 0.019 4.712 0.086 0.018ele
t 0.069 0.245 0.002 0.129 0.159 0.001 -0.164 0.086 0.001esurf 0.003 0.031 0.051 -0.786 0.009 0.001 2.223 0.022 0.005eprpb 0.009 0.270 0.046 -2.337 0.265 0.029 -0.553 0.005 0.001eppr 0.008 0.099 0.047 -0.964 0.040 0.004 -2.036 0.059 0.011erob 0.051 0.343 0.015 0.606 0.317 0.011 0.298 0.025 0.002ord brulaut 0.027 0.612 0.033 -1.600 0.523 0.040 -1.153 0.089 0.012ord endsp 0.012 0.102 0.044 1.113 0.081 0.008 0.975 0.020 0.004ord 
oll 0.033 0.276 0.028 0.922 0.242 0.016 0.603 0.034 0.004tv 0 0.009 0.465 0.046 -2.703 0.337 0.037 2.900 0.128 0.024tv 1 0.063 0.465 0.006 0.372 0.337 0.005 -0.399 0.128 0.003radio 0 0.020 0.220 0.038 -1.248 0.209 0.018 0.502 0.011 0.002radio 1 0.051 0.220 0.015 0.499 0.209 0.007 -0.201 0.011 0.001teleph 0 0.049 0.353 0.017 -0.678 0.327 0.013 -0.331 0.026 0.002teleph 1 0.023 0.353 0.036 1.438 0.327 0.027 0.703 0.026 0.004
uis 0 0.004 0.246 0.050 -2.708 0.142 0.017 4.031 0.104 0.021
uis 1 0.068 0.246 0.003 0.156 0.142 0.001 -0.233 0.104 0.001refreg 0 0.017 0.529 0.040 -2.133 0.490 0.046 1.043 0.039 0.006refreg 1 0.054 0.529 0.013 0.684 0.490 0.015 -0.334 0.039 0.002



48 R. FILALI
0

.1
.2

.3
.4

In
e

rt
ie

0 5 10 15 20
Valeur propre

ACM 1994

Courbe des valeurs propres

0
.1

.2
.3

.4
In

e
rt

ie

0 5 10 15 20
Valeur propre

ACM 2001

Courbe des valeurs propres

Fig. 8. Valeurs propres


