Rehabilitation of the
Oukalas

Médina

Tunis, Tunisia

Architects  Association Sauvegarde de la
Meédina
“Tunis, Tunisia
Clients Municipality of Tunis
Tunis, Tunisia
Commission 1990
Design 1990
Construction 1991 - 2000
Oceupancy 1992
Site 3m2
Ground Floor 340000 m2
Total Floor 314000 m2
Costs
~Global 30589024 USD
28285'000 TND
Rate 92 TND
Currency  Tunisian Dinars
Programme  The name "oukala” (meaning inn)
was given to some 600 houses in
the medina which, since the 1930s,
were rented out as rooms to
immigrants from the rural arcas of
the sountry. The programme
includes the restoration and
rehabilitation of these structures
and re-housing 1200 households as
a part of a larger plan to upgrade
the old town and to reduce
overpopulation.
Building Type 072
1998 Award Cycle 1903.TUN
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Oukala designates an in-town caravanserai, a kind of hotel with rooms rented on a daily or weekly basis. Since the 1930s, the old city of Tunis, the Médina was
strongly affected by a population shift of its population: the intense rural migration and the departure of its urban gentry. Many private residences and monuments

of the old city were “oukalaised”, i.e., turned into multl family dwellings that sometimes sheltered up to twenty households, often the less fortunate ones, in
sanitary Building

families, with all or part of buildings falling apart from time to time.
By early 1970s, some 600 oukalas housing 3'000 households were already identified in a thorough survey

by defective rental laws, caused the oukalas to become precarious homes for low-income

jointly by the dela
Médina (ASM], and UNESCO, and since then, this process of urban degradation has frequently been addressed. In 1990, political considerations callsd for an urgent
action the country. The Municipality of Tunis, assisted by the ASM, was ordered to treat the oukalas, as part of this national
programme. The oukalas proxect is a complex intervention effort. Through the establishment of appropriate technical, legal, and financial procedures, it aims to
improve the living conditions of 3'000 families and to revive the pcetlc quality of space in the Médina.

In December 1990, as part of the “National Pr f of

Housing”, a slum clearance operation, the government mandated that the
Municipality of Tunis, assisted by the ASM, establish an operational programme in the Médina. The oukalas project is part of this national programme to treat
poverty and insalubrity. At the time of the mandate some of the oukalas were in a state of advanced after the allg
budget, the project commenced as an emergency. All high-risk buildings and their were re-housed.

The general objective of the programme, which was primarily to find a solution for the precarious living conditions of the oukalas’ occupants, entails the following
aspects: to reduce ion: a re-housing to restrain the
cultural heritage: a restoration Programme.

and i

of an initial

process of the Médina: a rehablititation programme; to conserve the
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T PROJET "OUKALAS’

Relocation of Household

Cité Khaled Ion Walid IS PROJET * OUKALAS *
‘Tunis, Tunisia ey

LA 10N DES
DANS LA MEDINA

Architects  Association de Sauvegarde de la
Medina - La réhabllitation de I'habitat soctal tait et demeure Fun des thémes centraux
“Tunis, Tunisia "~ de la politique de la ville de Tunis. On ne peut prétendre sauver le patrimoine
—_— .~ architectural sans se préoccuper des populations déshénitées qui Fooeupent
Sémia Akrout-Yaiche Dopuls Jos années treats, Ja Mécioa jusqus 8 aheftant une population citadioc,
souyre & des migrations

Tirug, Tunisls Ies I‘cmiom les oukalas ct dans les cimetiéres tant & llnm'l:ur quia l'extérieur de *
Clients Tunis Municipality i ‘Cet e sest tntensifé au lendemain de Mndépendance, des famills rurales
Tvinké; Thnisia ' 4 Ia recherche de 'emplot sont Yeotses ehnatallr dans Jes malsons traditionnelles
- abaminnnsea par leurs occupants 3
Commission 1990 es malsons louées & la pxeu furent appelées "oukalas”, terme jusque I3
. — réserve i auberges louées 2 lIa journée ou 2 la semaine & des travailleurs
Design 1991 célibatatres. La Médtna offrait une structure d'aceueil favorable avec ses grandes
—— demeures vides et une typologle de malsons A patio qul se prétait trés bien A Ia
Construction 1991 location 2 1 pce.
e phénoméne nommé "oukalisation" a touché non seulement les demeures
Oceupaney 1991 - 1997 tradiociiaies ks toum denres de bitimente deatbibs. tgs ian & Mhabltabion s
cures, médersas, édifices religieux... Dans chaque pidce vivait une
Programme  Part of the project for the famille, alors que le bétiment n'a fait l'objet au préalable, daucun aménagement le
upgrac "onkalas" (houses préparant & son nouveau rdle : foilettes. points d'eau et culsines sont communs A
tous les locataires.
rented out by xooms) in the old e e i e Niimas & o
town. This part of the project Uhinianes o cunsesment ds o popalalo pagafion condiisnn atwnmiods of
deals with the relocation of 1218 £ un trés inquiétant et tras
‘households from 256 oukalas. ' lourd.
‘Each household can buy 242 sq. Prenant acte de la paupérisation de la Médina, la Municlpalité avec le

concours de I'A.8.M. a préconisé de mener de front une politique soctale et
patrimoniale visant & réhablliter la Médina et & fournir des conditions décentes &
ses habitants ’

Clest ainsi quia €6 abordé le projet d'assamnissement des 600 oukalas
identifiées dont souffre Ja Médina de Tunis et qui abritent 3000 ménages environ,
ainst que celles de Bab Bhar.

Ce projet, d'mportance nationale, falt lobjet d'un sulvl particulier de la part
du Président de la République, deputs son démarrage en 1990 jusqu'a aujourd'hu.
Tla été congu avec comme objectifs essentiels :

m. house on an 80 sq. m. lot,
outside the medina, at a
‘preferential price.

=+ Le sauvetage des ménages locataires des risques dleffondrement :

= La sauvegarde d'un patrimoine immobilier reconnu a Iéchelle
nattonale et internationale pour ses valeurs architecturale, urbatne et
historique.

L'accent a été mis sur la nécessité de lancer rapidement les opérations de
réhabilitation. qui devalent permettre, d'une part. de consolider le bati pour éviter
les risques deffondrement de planchers menagant les vies humanes et d'autre
ok, de fediee 1o peatindlle éipradaitont fu Jht e Mouho ifer

enquétes ont été mendes pour la réactualisation des données concernant
i Identifiées, aux niveaux foncler, social et état du bati. Un plan
diintervention a été arrété sutvant les urgences et le degré de dégradation du bati,
e qui a permis de Classer les oukalas en deux catégortes :

= les oukalas irrécupérables (menagant ruine) A évacuer d'urgence
en vue détre démoltes ou restaurées.
= Les oukalas récupérables & réhabiliter et A assatnir.

Abordé comme un projet Intégré, le projet "oukalas” englobe quatre
menées suivant les urgences :

L Relogement des ménages.

1- Réhabilitation municipale.
Il- Rebabiltation privée.

V. Reatauration / Reconversion.

Building Type 072
1998 Award Cycle 1985.TUN

1985.TU

Pour les oukalas irrécupérables présentant un
danger imminent pour les occupants, il a été préconisé
d'abord leur expropriation au profit de la Municipalité.
Puls 1l a été procédé au relogement définitif des ménages

qui les occupe. Aprés leur évacuation deux types
Flntervention sont poselblés, seit lour démolition avee
possibilité de reconstruction, soit leur restauration st le
Fatiment présente un intérdt architectural ou historique.

L'enquéte soclo-économique auprés des ménages a
permis de recenser les familles, de déterminer leur
Sttuation socto-économique et de défintr pour chacune la
solution de relogement adéquate.

Clest ains{ que le relogement définitif de 1218
ménages évacués d'urgence de 256 immeubles
menagant rulne s'est fait par Ja Municipalité en trols
étapes sur des terralns lul appartenant dans des cités
périphériques. Les logements sont cédés aux
bénéficiaires, appelés & en devenir propriétaires. Une
opportunité pour une population inéligible au systeme
habituel d'accés aux logements Sociaux. Du statut de
locatares. cee ménages devienent propriétaires dun
logement de 42 m2 de planchers sur une parcelle de 80

X m2 avec possibilité dextension a létage. Ces logemenla
sont cédés en location-vente sur 25 ans et sans intérét
irembouseement mensuel de 314 900 a 36.d 900).

aviroanement o Gt aménagé en Intégrant des
aspwcs e losir pour les enfants. Les écoles existantes
ot &6 agrandice pour permetire aux entants des
nouveaux habitants de continuer leur scolarité dans de
bonnes conditions. D'un autre coté, un service social a
été mis en place afin dassurer la mellleure intégration
. possible des ménages et afln dassister les familles qui

en auralent

PROJET "OUKALAS’ |
RELOGEMENT D[S MENAGES 3
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Oukalas Project:
Municipal Rehabilitation

Tunis, Tunisia

Architects  Association de Sauvegarde de la
ina
Tunis, Tunisia
Sémia Akrout-Yaiche
‘Tunis, Tunisia
Clients ‘Tunis Municipality
Tunis, Tunisia
Costs
~Global 211400876 TND
Currency  Tunisian Dinars
Programme  Part of the project for the

upgrading of "oukalas" (houses
rented out by roams) in the old
town. This part of the project aims
to rehabilitate those oukalas which
are not oo antiquated and {o give
them back to their tenants. The
costs of renovation works are paid
back by augmenting the rent over a
period of 15 years. This action
concemns 164 households and
22'500 5. m. of construction

Building Type

072

1998 Award Cycle 1986.TUN

PROJET "OUKALAS”

REHABILITATION MUNICIPALE

1986.TL

Dans le cadre du projet 'oukalas'. 'accent a été mis
sur la nécessité de déclencher le processus de la

comme la surtout

le déplacement massif de la population et permettant

surtout de fretner le processus de dégradation & la base.
Alns! Je deuxiéme volet important de ce projet est la

réhabllitation des 404 Immeubles identifiés qui sont

moyennant des de

et de remise en état de leurs structures. Cette opération
importante intéressera environ 1600 ménages et permettra

aussi de sauvegarder 180.000 m2 de planchers
@habitation dont led cofits sont estimés & 15 millions de
dinars Z

A cet effet, la Municipalité vient de contracter un prét
de 15 millions de dinars du/FADES (Fonds Arabe de
Développement Economique et Soctal), 3

Trente batiments appartenant 4 I'Etat.
Municipalité de 'ni’ng abritant 164 ménages et
une superficie de 221500 m2 sont & réhabillter
des interventions dexéfection de planchers, de co
des fondations MRe muck gorteurs et o
dinfrastructures répondant aux normes d'hygiéne,

Les ménages habitent ces immeubles sont el
provisolrement danades logements tiroirs améqugi%i?;
effet. A la fin des travaux ils réintégrent leurs
da

Initiaux it une
correspondant ati montant des

répartie sur 15 ans avec 5 % di

E

37,RUE

SIDI BAYANE
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Oukalas Project:
Private Rehabilitation

Tunis, Tunisia

Association de Sauvegarde de la
Medina

. Tunisia

Arehitects

Sémia Akrout-Yaiche
Tunis, Tunisia
Clients Tunis Municipality
Tunis, Tunisia
Compmis 199
Design 199

Construction 1996

Part of the project for the
upgrading of "oukalas” (houses
rented out by rooms) in the old
town. Private houses constitute
the greater part of the architectural
heritage and the restorations are
aided by loans at low rates and
technical assistance. Renovation
works include de-humidification,
repuir of roofs and floars,
underpinning of structural walls,
and refinishing.

Programme

PROJET "OUKALAS”
REHABILITATION PRIVEE

Pour le parc immobilier privé quil représente la partie I plus Importante
du patrimotne, 1l a 616 procidé A la mise en place dun systeme de crédits par
Intermédiatre d'un compte "spéclal réhabilitation” alimenté par la ligne de
exéit FADES,

Liobjectif principal est daider & la remise en état d'un patrimoine
immobiller dégradé, souvent en location contribuant alnsl & l'amélioration
générale des conditions du logement & Tunls.

Les préts attribués aux bénéficlalres sont fixés sur la base des sommes
correspandantes au cott de la remise en état du batiment et sont consentls
avec un taw d'intérét bonifié de 5 % remboursable sur 15 ans.

Ces opérations de 1é sont 2 2
drune assistance technique. Lélaboration des dossters de erédits atnsi que le
suivi dles travaux sont assurés gratultement par [Assoctation de sauvegarde de
Ia Médina,

Des mesures incitatives ont été mis en oewvre afin dencourager les
propriétaires privés & sengager davantage dans Topération de réhabilitation
telles que :

. Liexonération fiscale comme cela a été proposé par le code du patrimotne.

. Lapplication des demiires dispositions de la loi relative aux rapports entre
propriétalres et locatalres permettant un déblocage des loyers
anciens dans la lmite des travaux réalisés avec larbitrage de
tadministration et enfin la nouvelle 1égislation concernant la geston des
immeubles en copropriéiés et des prérogalives plus importantes
pour les syndics leur permettant de prendre en charge les travaux de

Building Type 072
1998 Award Cycle 1987.TUN
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1988.TUN

Oukalas Project:
Restoration/Reconversion
Tunis, Tunisia
Architects Association de Sauvegarde de la

Medina

Tunis, Tunisia

Sémia Akrout-Yaiche

Tunis, Tunisia
Clients Tunis Municipality

Tunis, Tunisia
Programme  Part of the project for the

upgrading of "oukalas” (houses

rented out by rooms) in the old

town. The El Montaciriya

madrasa was renovated for use as

a kindergarten,

\

Une fofs évacués, les puk: irrécupérables st
elles ne pr ei;‘nt augln Inirét architoqturat-of
historique, soNt {iémafis. Certains sont,Tétrofédés A Fm 7

fiant le patemenitfune plyd /j
value équivalerite 3/ne participation aux frais
consentis par 1a Miglpallts. Les autres sont 4
restauration quelque soft leut,egré de gég
les coits sutvant un programme de Maffe

culturels ou 3 ains
déja réalisés ou en cours d'achévement telle que la
medersa El Montaciriya restaurée et réaffectée en
Jardin d'enfants et le batiment sis a la rue de Gréce,
en siége de la Troupe de la Ville de Tunis. Aussi. la
medersa El Andaloucia est en cours de restauration
pour abriter un centre de jour pour les personnes
4gées. etc. Une dizaine d'autres monuments sont

amm e aans
le cadre de ce projet.

Cette composante fait partic de la stratégie
élaborée par I'Assoctation de sauvegarde de la Médina
de Tunls, avec l'appul de la Municipalité de Tunis
depuls trente ans. Cette stratégle consiste a
reconnaitre I'nterdépendance des problémes et appelle
4 leurs solutions dans un cadre de cohérence générale
visant & réhabiliter la Médina en tant que patrimoine
monumental et en tant que patrimotne Immobilter
social.

Building Type 072
1998 Award Cycle 1988.TUN
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