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Introduction

Les politiques fonciéres mises en place dans leecdds politigues de I'habitat successives ont
montré leurs limites. L'inadéquation entre I'offdes filieres de production fonciere, publiques et
privées, et son glissement vers les catégoriesples solvables, l'incapacité a réguler et
approvisionner le marché foncier par un produitrdable, ont eu pour conséquence I'exclusion
des populations les plus précaires, et plusmétent des classes moyennes, du marché officiel
du logement et leur orientation vers le marchérmfd. La dynamique urbaine dans les villes
tunisiennes s’est de ce fait caractérisée paralardent spatial dans les marges périurbaines, sous
forme de lotissements clandestins, produits panarché foncier informel qui a engendré la perte
de milliers d’hectares qui auraient pu étre moédipour des projets d’habitat abordable.

L’absence en amont d’une vision stratégique et ismdtorielle et d’'une politique de réserves

foncieres efficace, combinée aux contraintes régigaires qui freinent la production formelle de

lotissements, constituent autant de facteurs cququant toute tentative de régulation du marche
foncier et qui permettrait d'offrir un produit folec & colts maitrisés. Les différentes études
meneées jusqu’a ce jour montrent que le problemenéraasentiellement des difficultés de maitrise
fonciere auxquelles font face les acteurs publicpresés, et qui résultent d’'un manque de

transparence du marché foncier, de I'absence dhfoamation fonciere efficace et mise a jour et

de l'insuffisance des moyens réglementaires, firmae@t institutionnels mis en place.

Dans ce contexte, et dans le cadre de la nouuedtégie de I'habitat & mettre en place, I'objectif
de I'étude consacrée au foncier est de mieux campeela facon dont I'accés a des terrains bien
adaptés pose des contraintes aux divers processysoduction de logements abordables en
Tunisie, mais aussi d'identifier les moyens de iédces contraintés

Le présent rapport constitue une version interniédja compléter par les études de cas encore
en cours, et s’articulera autour de 5 parties pales :

1. Evaluation des systemes de sécurisation de laiptégonciere en Tunisie,

2. Analyse des contraintes réglementaires hypothédeal&veloppement d’un marché foncier
dynamique,

3. Evaluation de I'effet de la fiscalité fonciére safluidité du marché foncier,
4. Analyse des filieres |égales de production fongiére

5. Recommandations préliminaires.

! Termes de références, Action E.
2 "étude a démarré le 1 juillet 2014 et prend &r8lL Octobre 2014.
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La sécurisation de la propriété fonciere en Tunisie une imbrication de
deux systemes juridiques

.1 Apercu historique sur la propriété fonciere en Tunsie :

L’existence de nos jours d’'une diversité de systenm sécurisation de la propriété fonciere en
Tunisie est essentiellement due a la superpositiodeux régimes de droit : le droit musulman,

qui a été hérité de I'époque précoloniale et qgitréncore certaines transactions foncieres, et le
droit positif, introduit a I'époque coloniale etiga tenté d’harmoniser le systéme de propriété
fonciere.

L1.1 L’époque précoloniale : des tenures fonciéres
traditionnelles

Avant le protectorat (1881), le régime foncier deTunisie était régi par le droit musulman. Ce
systeme a été a l'origine de I'existence de plusiéenures fonciéres traditionnelles, a savoir :

= |les terres collectivesdrch) qui étaient exploitées par les tribus qui en anjolissance, et
dont la plupart sont situées dans la partie méral@du territoire, zone de steppe au climat
aride. La population rurale de cette zone étaintsr de groupes ethniques, qui pratiquaient
essentiellement I'élevage itinérant extensif etait @onc pas propice a I'établissement d'un
systeme de propriété privée individuelle. Ces teétaient donc utilisées collectivement et
étaient la propriété de tribus ou collectivitésnégnes.

= |es terreshabous(publics et privés) qui sont des biens immobiligsasleurs propriétaires ou
leurs concessionnaires au profit d’ceuvres pieuses!'iotérét général. C'est l'acte par
lequel un propriétaire d'un bien immeuble affectaittitre perpétuel, la jouissance d'un
fonds au profit d'une fondation pieuse. Il en rEsul'insaisissabilité, I'imprescriptibilité et
l'inaliénabilité du fonds, ce qui constituait ueifr a toute transaction sur ces terres et, par
suite, a leur mise en valeur.

s, s 7

= les terresmelk, c'est-a-dire de propriété privée, et dont la péw@ était sécurisée par des
actes notariés contractés chez le notaire musulaadiml

L1.2 L’époque coloniale: introduction du droit positif et de
I'immatriculation des biens

Avec l'instauration du protectorat en 1881 et denbut de mieux gérer le foncier et assurer son
transfert vers les colons, le gouvernement du protat a introduit le droit positif et a décidé
d’établir le code de la propriété fonciére en Tienigui a été promulgué I€juillet 1885, sous
l'inscription de Mr Cambon, résident général, steusom de la loi sur I'immatriculation du droit
foncier. Cette loi a fait de la propriété fonciéne bien de circulation sur le marché, permis
d’établir des titres de propriété au nom des reapuisr et a abouti a la création de trois
institutions a savoir le Tribunal immobilier, la @xervation de la propriété fonciére et le
Service de la cartographie et de la topographigydpulation tunisienne avait émis certaines
résistances face a ce systeme, le poids de latibmdet de la connotation religieuse du
systéme traditionnel constituant un frein a leuhésglon. Cette situation a perduré jusqu’a
I'indépendance en 1956.

L.1.3 L’'indépendance de la Tunisie: ’harmonisation des systémes
de propriété fonciere comme support du développement économique

La priorité du gouvernement Tunisien a l'indéperadam été la tentative d’unification du
systeme instaurant la propriété fonciere indivithudle foncier étant le support de toute activité
économique, sa maitrise est une condisore qua noneu lancement des différents projets de
développement. Différentes mesures et lois ontrages en ceuvre afin de gérer le patrimoine

% Elles ont été identifiées par la loi comme seasitudans tout le gouvernorat de Mednine sauf J&rhtaouine,
Kebili et Matmata.

Hend Ben Othman - Octobre 2014 6



Elaboration de la nouvelle stratégie de I'habitat £’acces au foncier

foncier et faciliter sa gestion par la suppressiencette dualité entre droit positif et droit
musulman. Nous citerons essentiellement:

= L'incorporation des habous publics au Domaine Beak par le décret du 31 Mai 1956;

= L 'abolition des habous privés et mixtes, par lerdédu 18 juillet 1957, ce qui entraina la
mobilisation de plusieurs centaines de millionsedtares;

= La création du certificat de possession pour facillimmatriculation des terres agricoles et
I'octroi de crédits bancaires par la loi du 10 dbce1959 elle-méme remplacée par la loi du
10 juin 1974 qui a été modifiée par la loi du 2 MaB81,

= La création d’'un Office des terres domaniales padécret-loi N° 61-15 du 30 septembre
1961 qui a pour mission de gérer et de mettre égurvdes terres agricoles propriété de
I'Etat ;

= L'immatriculation obligatoire et gratuite (décret-ldu 20 février 1964) pour les propriétés
rurales, étendue aux terres domaniales et aux illeeappartenant aux agences fonciéres
(décret du 21 février 1977) ainsi qu’'aux terrairen rbatis situés dans les périmetres
communaux (loi du 11 Mai 1979);

= La révision de la loi fonciére du 28 Juin 1886 [eadécret-loi N° 64-4 du 21 Février 1964
portant création du tribunal immobilier et de laservation fonciere, ayant pour mission
de statuer sur les demandes d’'immatriculation eleains;

= La refonte du régime des terres collectives pdoilau 4 juin 1964, de maniere a aboutir a
I'attribution de terrains individuels;

= La refonte de la loi fonciere par la promulgaticandnouveau code des droits réels par la loi
du 12 février 1965

Mais toutes ces mesures n’'ont pas été efficierttesoat pas réellement permis de dépasser la
dualité des régimes fonciers ni le dégel des tesrancore soumis au droit musulman, ce qui
empéche leur valorisation et leur mise sur le mafohcier formel. Nous allons expliquer dans ce
qui suit les points de blocage et les raisons gités a cette situation.

1.2 Pérennité du systéme de sécurisation basé sur leodrmusulman: des difficultés dans
la régularisation de la situation des terres colldives et habous et dans
immatriculation des propriétés privées

En 2014, l'assiette fonciere en Tunisie est encommposée d’'une multitude de formes de
propriété fonciére. Ces dernieres peuvent étrenréss dans le tableau ci-dessous :

Tableau 1 : Les systemes de sécurisation de la pragé fonciere en Tunisie en 2014

Systeme de propriété Régime Ancien Bénéficiaire | Surfaces Surfaces
fonciere juridique bénéficiaire actuel en 1956| en 2014
(Ha) (Ha)®

Les terres habous publics Droit musulman Les faodat Domaines 2 000 000 -
pieuses ou publics de
sociales I'Etat

Les terres habous privés Droit musulman Les privés | Les privés 700 000

Les terres collectives Droit musulman Collectivité- | Le conseil de| 3000 0b0| 1100 000
Arch

Les terres privées melk » | Droit musulman Les privés Les privés

* Snoussi M., 1987, « Les caractéristiques génémauxégime foncier en Tunisie et quelques propasitiode
réformes», in Banque Mondiale, PNUD, 19&estion fonciere au Maroc et en Tuniskgtes du symposium
Barcelone 22-25 septembre 1986, Washington, p 10.

® En attente des chiffres officiels non encore comigueés.

® Nasr, 1997
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non immatriculées

Les terres immatriculégsDroit positif Les privés Les privés et

privés les opérateurs
publics

Les terres immatriculégsDroit positif -Les habous Domaines de 0

publiques publics I'Etat

-Les habous
privés dont leg
bénéficiaires
sont décédés

Hormis les terrains ayant bénéficié d’'une immatetian et d’'un enregistrement donnant droit a
un titre individuel consigné a la conservation fiéne, toutes les autres formes de propriété restent
précaires et temporaires étant en attente de mégatlan. Tel que le montre le tableau ci-dessus,
le succes de l'abolition de ces tenures fonciardittonnelles reste tres limité en 50 ans, ce qui
empéche la mise sur le marché foncier légal dededr plus value potentielle et pouvant étre
mobilisés en tant que réserves fonciéres.

Nous allons, dans ce qui suit, analyser les diffisresystemes de sécurisation de la propriété
fonciere encore existants et leur processus ddamggation, afin de dégager les points de blocages
et les raisons des retards, qui vont nous permetpesteriori, de formuler nos recommandations.

L2.1 Les habous privés: des structures de régularisation
inefficaces aux moyens limités

L’annulation des habous privés et la régularisatin la situation des ayant droits en vue
d’intégrer ces terrains dans la dynamique éconoenimyut constitué les principaux obijectifs du
décret du 18 juillet 1957 portant abolition du régides habous privés et mixtes

La commission régionale de liquidation des haboétéacréée a cet effet, et a été chargée de
procéder au partage des habous entre les ayatd;dsar la base de I'accord amiable de ces
derniers consigné par un acte notarié (devenuaatttentique en 208} ou en s’appuyant sur un
jugement délivré par la justice de droit communguetest seule apte a désigner les bénéficiaires en
cas de litiges.

Les principaux obstacles pouvant expliquer I'effiicge limitée de cette commission peuvent étre
résumés comme suit

« Manque de prérogatives de la commission régiordde liquidation des habous et
rallongement des délais lors de la procédure jubleea

La commission régionale est habilitée a procédarliguidation des habous privés dont les ayant-
droits ont pu conclure un accord amiable consigm&sdin acte authentique. Or la pratique a mis
en exergue la rareté des cas d’accord amiable metiominance des litiges et des contestations
dans le partage entre les héritiers ou ayant-drb@dscommission régionale n’est en aucun cas
habilitée par la loi a se prononcer sur ces cdgiges, I'autorité judiciaire étant la seule a poir
désigner les ayant droits (article 6 de la loi 2Q@). Elle a donc un rdle consultatif ce qui ne lui
permet pas de mettre en ceuvre ses décisions esdxécuter, jouant un réle d’expertise. Les
tribunaux ont donc un role central dans la procédier liquidation des habous.

Le tribunal de premiére instance est ainsi chamgéstdtuer sur les affaires de liquidation de
habous, avec la possibilité de contestation pabéeficiaires en appel et en cassation ce qui
rallonge les délais d’émission des jugements encaison de la lenteur de la procédure judiciaire

" Décret modifié et complété par les lois n° 57-532d1 1-1957 , 57-83 du 3 1-12-1957, 58-55 du 1258 ,60-25
du 30-11- 1960 et n° 92-44 du 4-05-1992.

8 La loi 200-24 complétant et modifiant le décretidjuillet 1957.

° D'aprés Mr Amor Sifaoui, conseiller rapporteur, ministére des domaines de I'Etat et des affaivesiéres et nos
conclusions d’apres les entretiens menés.
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car

-Le tribunal de droit commun est chargé de touéssautres affaires de droit commun et ce en
absence d’ « arrondissements » spécialisés dgestion de ces affaires en particulier,

-Le nombre des bénéficiaires potentiels est imporéa cause des héritages successifs ce qui
multiplie le nombre des ayant-droits et donc dessfimlités de contestation des jugements.

Par ailleurs, le fait que la loi conditionne ladidation amiable du habous a I'accordtdes les
bénéficiaires complique la tache de la commissabiva a I'encontre d’'une dissolution rapide de
la situation d’indivision.

 Manque de moyens financiers pour I'enquéte de iteret des difficultés financieres
d’application du jugement de liquidation

La commission est tenue par la loi de prendrehemge I'enquéte préliminaire ayant pour but de
constituer la liste des bénéficiaires des haboughase de liquidation, et qui sont sensés étre
consignés dans les archives de la fondation deafaWk une grande partie de ces archives a été
perdue, surtout dans les régions, et ce lors deslations de 1969 et des évenements de 1978, et
il ne persiste plus de preuves sur les vrais béaéfs des terrains alors que d’autres occupent ce
terres. Ce qui nécessite de la part de la commisgidgionale des investigations sur terrain
colteuses et requérant des déplacements et despemeents, ce qui rallonge les délais et
augmente les frais.

Par ailleurs, en cas d’accord amiable ou par veifugement, la commission régionale n’a pas la
capacité financiere d’exécuter le partage entrayasits droits, surtout si ce partage passe par des
indemnisations financieres entre les ayant-draits, qui permet d’expliquer la lenteur de
liquidation des habous privés.

La loi 2000-24 a introduit une solution afin de tmurner cet écueil financier et ce en chargeant
les bénéficiaires du habous de financer les traiuba commission régionale avec la possibilité
d’'une avance sur le budget de I'Etat conditionn@mel hypotheque. Or, dans la pratique, cette
mesure a grevé les terrains déja dans l'indivisiame charge supplémentaire susceptible de
perpétuer son gel.

L2.2 Les terres collectives : Une situation d’indivision qui exclut
ces terrains du circuit économique

L’organisation du systeme des terres collectivegt@ définie par le décret promulgué le
14 janvier 1901 qui a établi lI'identification magdlie de ces terres et a organisé leur délimitation
travers des comités administratifs locaux. Lesrm&squiont suivi, notamment celles de 1918 et
de 193%° ont prévu que toute collectivité constitue unespene morale dans tous les actes
d'administration et de disposition relatifs a ceses, et définissant ces terres comme étant des
biens insaisissables, imprescriptibles et possédésommun, sous le contréle administratif d'un
groupement, chaque chef de famille ayant droiteseaht & une quote-part de jouissance légale.

La loi de 1964 ne permettait I'attribution des ésrrcollectives qu’en tant que coopérative,
abolissant ainsi la propriété privée et dotantlgnts droit de quote parts dans la coopérative, ce
qui a conduit a des situations d’indivision inexdtles. La loi de 1971 a certes introduit la
privatisation des terres collectives par l'attribatde titres individuels aux bénéficiaires, mas |
conséguences de cet état d'indivision se perpégguja nos jours. Sur les 3 millions d’hectares
de terres collectives, 1,5 millions étaient a ggetaentre les particuliers et le reste devait étre
inclus dans les parcours collectifs. En 2012, emvit 300 000 ha ont été attribués a des privés, et
600 000 ont été soumis au régime forestier, soibilan de 1,1 millions d’hecatares non encore
assainis’. Les conséquences directes du statut collectifcde terrains sont d’une part

19 Décrets du 23 novembre 1918 et du 30 décembre. 1935
Y“Nasr N., Abaab A, Lachiheb N., 2000, « Partagetdees collectives et transformation des sociétées modes
d’occupation et de gestion des espaces :Les stejopgad Est Tunisien », Revue Medit, N° 3, pp. 3-7.
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limpossibilité pour les supposés ayant droit dadre ou d’hypothéquer leur bien, ce qui ralentit
la fluidité du marché foncier et augmente la p@ssur les terrains disponibles. D’autre part, la
maitrise fonciere qui devra étre mise en place dansadre du développement des villes
concernées par ce phénomene (Médenine, Tataougdj.K) va étre confrontée & moyen et long
terme a cet écueil, qu’il faudra surmonter avanseleetrouver devant des situations ingérables de
fait accompli.

En 50 ans, seulement la moitié des terres collestwsées par la liquidation ont pu étre apurées,
les raisons de blocages peuvent étre résuméesedgnsints suivants :

+ Des difficultés d’ordre administratif et financier:

La procédure de liquidation des terres collectsesompose de trois étapes successives a savoir
le bornage, I'arbitrage et I'attribution.

Pour l'opération de bornage, la difficulté essdigtie@éside dans la non-conformité des plans
existants délimitant les terres collectives, et guistent depuis 1901 et sont détenus par le
ministere des domaines de I'Etat et des affairesiéves, et la réalité sur terrain. Cette mise en
conformité suppose des moyens humains et matételgavail sur terrain dont sont souvent
dépourvus les conseils de gestion des terres tigbsc

Pour ce qui est de I'arbitrage, la responsabibt&dévolue aux conseils de gestion, organes qui ont
ete désignés par la loi de 1971 comme étant lds déaideurs en matiére d’attribution des terres
collectives. Or en cas de litige, les bénéficiailes terres collectives peuvent avoir recours aux
autorités de tutelle, a savoir le conseil de tatikcal et ensuite le conseil de tutelle régional o
interrégional, selon I'échelle territoriale, doesldécisions ne sont exécutoires qu’aprés aval du
gouverneur ou du ministre de I'agricultifeemplacés en 1995 par le ministre des domaines de
I'Etat et des affaires fonciér€s Ce qui limite la marge de manceuvre du conseijjeition et
alourdit la procédure administrative de bornage.

» Des difficultés d’ordre juridique et des conditiofisanciéres qui entravent la circulation du
bien foncier:

-L’annulation du régime des terres collectives @aigitiée par la loi 64-28 du 4 juin 1964 et qui
avait pour but de sortir ces terres de l'indivisieind’octroyer un titre individuel & chacun des
ayants droit. La gestion de ces terres a été mafiéconseil de gestion de la collectivité qui est
seul habilité a ester en justice et a gérer cenpaine. La propriété des terres est donc passée de
la collectivité en tant que personne morale a Bemsle des ayants droit, ce qui a créé une
situation d’indivision inextricable qui a encoreuplcompliqué la liquidation des ces terres, sans
pour autant que ces ayants droits puissent gérgpat@moine (vente ou hypothéque) cette
prérogative relevant du conseil de gestion de egeg, en attendant I'attribution définitive des
titres individuels. Cette situation a sorti cesdserde la dynamique économique et a empéché leur
mobilisation dans des programmes de développement.

-La pratique a montré que dans certains cas, ledmlopération d'immatriculation se révele étre
supérieur au montant de la quote part du bénéfgiae qui a créé des réticences et des objections
de la part de certains d'entre eux. Or, dans le @asun des ayants droit s’'oppose a
limmatriculation, toute la procédure d’attributiotlevient caduque, et le statut d’indivision
demeure.

-Pour les terres collectives qui ont perdu leuration agricole, et qui peuvent étre mobilisées
pour des projets urbains ou de développementj Eadonditionné leur privatisation et cession aux
ayant droit au prélevement d’'une contribution imitiel® en nature au profit des collectivités
locales ou régionales, pour plus-value, fixée a ®l@%ta surface a attribuer. Les terres exonérées,
a savoir celles dont la surface est inférieure @502, ne doivent pas étre cédées pendant 10 ans.

12 Articles 5, 6 et 7 du décret 88-894 du 29 avrBa.9
13 Articles 5 et 6 du décret n° 95-1229 du 10 juille®s.
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Ces conditions ont favorisé le statu quo du gel thses collectives, leur maintien dans
l'indivision et par la suite leur lotissement clastin et leur morcellement par les propriétaires ne
voulant pas se soumettre aux conditions poséds pagislateur.

« Une mauvaise gouvernance de la part des conseiesiort*

De récentes études sur les terres collectivesaoliate ont permis de relever les difficultés, autre
gue financieres, des conseils de gestion, et gusistance en une mauvaise gouvernance de es
conseils qui se retrouvent dominés par les praprés les plus riches, qui s’approprient une
grande partie des terres, sont déconnectés deplaghon locale et donc ne bénéficient pas de
I'adhésion des ayants droit, et qui ne sont asgemnmeux en terme de présence et d’assiduité.

Tous ces éléments constituent autant d’entrave @uvatisation efficace des terres collectives.

1.2.3 Les terres privées non immatriculées: Un systéme de
sécurisation encore pérenne mais fragile

Il s’agit de terres privées dont la propriété estagtie par un acte de vente rédigé par un corps de
rédacteurs assermentés, a savoir un notaire (atberdigue ) ou un avocat (acte sous seing
privé)'®, qui doivent s'assurer de I'authenticité des draiti détenteur de I'acte, du paiement des
taxes sur les terrains non batis (TNB) et accessmnt de I'enregistrement de l'acte de vente a
'administration fiscale et donc de I'acquittemguar I'acquéreur des droits de I'enregistrement.
Ce systeme est encore valable de nos jours et mEn®8% (a actualiser) des terres privées, et a
méme été renforcé lors de la révision de la prajasdes notaires en 1993, qui les oblige a
consigner toutes les opérations de vente dans gistnee dont une copie est envoyée pour étre
consignée au ministére de la justice lors de dared

» Atouts de ce systeme de sécurisation fonciére :

Une économie de temps et d’argent pour les proprigires. La transmission de la propriété
fonciere non immatriculée par la voie de contras/ente offre un gain considérable de temps et
un nombre limité d’intervenants et d’administragosollicitées, par rapport au systéme de
délivrance d'un titre foncier par la conservati@nld propriété fonciere.

“Ben Saad, 2011.
15 Depuis 1992, date de publication de la loi relativI’amendement du code des droits réels. Avate date, les
contrats pouvaient étre rédigés par toute autrgopee qu’un avocat ou un notaire. (voir loi)
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Tableau 2 : Etapes et durée de transmission de lagpriété par un acte de vente authentique ou sous

seing privé
Etape Acteurs Piéces constitutives | Administration | Durée Colt
Constitution du Le vendeur Acte d’achat - -
dossier par le enregistré
vendeur : Quitus municipal Municipalité - Timbre d
3DT
Main levée sii Banque - 0,2% du
hypothéqué montant
du crédit
Vérification de| Notaire (acte - Séance )
l'authenticité ~ deg authentique)
droits du vendeur | ou  Avocat tenante
(acte SOuS
seing privé)
Rédaction de I'acte| Notaire CIN des parties | - Séance Baréme :
Original du contrat tenante 1% +120
Original du quitus DT (HT)™
municipal
Original de la main
levée enregistrée
Avocat Mémes piéces - Entre 1 et Bntre 1 et
jours, selon 2% du
la charge de montant de
travail de|la vente
I'avocat (HT)
Acheteur et Mémes pieces - Séance | -
vendeur tenante
Signature de I'acte Notaire Bureau notaire Séance| Gratuit
tenante
Avocat Municipalité Séance 0,5 DT par
tenante 3 copies
d’actes
signés
Acheteur et Municipalité Séance 0,5 DT par
vendeur tenante 3 copies
d’'actes
signés
Notaire Bulletin de mutation| La recette def. 6% en
finances jour général’
Rédaction de laProcureur de laEntre 1 et 3 -
version définitive de république jours
I'acte et
authentification de la
signature
Acquéreur oy Le contrat de vente La recette cef. 6% en
avocat finances jour général
Acheteur et Le contrat de vente La recette cef. 6% en
vendeur finances jour général

16120 DT pour les premiers 5000DT+ 1% sur le resteacsomme.
7 Le volet fiscal relatif aux différents modes dansmission sera abordé dans le chapitre traitafitndeact de la
fiscalité sur la fluidité du marché foncier.
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Source : entretiens aupres d’'un avocat spécialisftencier et d’'un notaire.

La durée moyenne d’une telle opération se situec dorire et 2 et 4 jours aussi bien pour les
notaires et que pour les avocats, ne fait intervepnie 3 acteurs et réduit le nombre
d’administrations sollicitées a 2 uniquement p@s dvocats, a savoir la recette des finances et la
municipalité, et a 3 pour les notaires qui doivemthentifier leur signature chez le procureur de la
république. L'existence d'un bareme réglementard feais du notaire limite les co0ts,
contrairement a ceux dus aux avocats qui sontslideespécifier leurs honoraires.

D’une part, la rapidité de cette procédure et sfficagiteé avérée, et ce en dépit de la non-
immatriculation des terrains, n’a pas encouragéet®urs a I'immatriculation des biens et fait
partie des éléments pouvant expliquer sa pérennité.

D’autre part, la possibilité donnée aux partiesti@ntantes de rédiger elles-mémes les contrats
permet a ces derniers d’économiser les frais dactih, et encourage donc la perpétuation de ce
systeme de sécurisation !

Mais les problémes que posent ces terres sont sdieerlimitent leur valorisation, leur
identification et par la suite leur mobilisatiorndades programmes d’habitat.

» Les faiblesses du systéme :
Une propriété mal définie susceptible d’augmenterds litiges

Ces actes, contrairement aux titres de propnééléterminent pas la surface réelle du bien, qui
est approximative, ni son emplacement exact, gundgjué relativement aux points cardinaux en
le situant par rapport au terrain limitrophe (exé&#rdh Frigui) ou la proximité immédiate d’'une
piste ou d’'une route. Cet état de fait augmenteolmbre de litiges autour de la propriété des
terrains et pose le probléme de bornage, ce quueisie geler les transactions sur les terrains
concernés et donc de limiter leur mobilisationadorisation.

Un acceés quasi limité aux préts bancaires :

Les institutions bancaires bien que reconnaissaaotel de vente attestant la propriété, refusent
I'octroi de crédits aux propriétaires car le bienpeut étre hypothéqué au profit de la banque, a
I'exception de quelgues cas relevés a la Banqudaleitat et qui concernent surtout le FNAH. La
banque conditionne le déblocage du prét a la @é&log par les propriétaires d’'une attestation
signifiant leur engagement dans une procédure détrioulation. Mais comme nous I'analyserons
plus tard, la procédure d’immatriculation s’avergeélongue et colteuse, surtout pour les
populations les plus précaires. De plus, les sat@gafamiliales et I'épargne privée ont permis de
contourner cette clause et limité le recours aalagie, ce qui n’a pas encourageé I'immatriculation
de ces terres par les propriétaires.

Un systeme de sécurisation fragile qui facilite lecaparement frauduleux des terrains

La coexistence de deux systémes de sécurisatianéfena ajouté les risques d'accaparement
frauduleux de terrains privés non immatriculésoB8de code des droits réElsles terrains non
immatriculés peuvent faire I'objet d’'une réquisitid’immatriculation par toute personne ayant
qui exerce sur un immeuble ou un droit réel immehilpendant quinze ans et a titre de
propriétaire, une possession paisible, publiqueticoe, non interrompue et non équivoque. Cette
durée est réduite a dix ans, lorsque la possegsibacquise de bonne foi, et en vertu d'un acte
juridique qui aurait transféré la propriété s'ibavémané du véritable propriétaire et plafonnée a
trente ans entre héritiers et copropriétaires.

Cette prescription ouvre la porte aux approprigifrauduleuses de terrains. En effet, comme

nous le montrerons lors de I'analyse de la filidee production fonciére illégale, il suffit de 2
témoins et d’'un certificat de possession (hawz) geyroclamer propriétaire.

18 Chapitre 3, Article 45 et suivants du code degtsiréels.

Hend Ben Othman - Octobre 2014 13



Elaboration de la nouvelle stratégie de I'habitat £’acces au foncier

Tableau 3 : Evaluation du systeme de sécurisatioroficiere par acte de vente authentique ou sous

seing privé

Atouts du systéeme +++

Faiblesses du systéme ----

Processus rapide: Un durée moyenne entre 2
jours

etUde propriété mal définie et sommaireme
délimitée susceptible d’augmenter les litiges

PNt

Une procédure limitée a 3 acteurs
Recette des finances, municipalité, avocat

Un accés quasi limité aux préts bancaires:
azonstitue pas une garantie pour des hypothéques

ne

notaire

te
sa

Possibilité donnée aux parties contractantes
rédiger elles-mémes les contrats

tn systeme de sécurisation fragile qui facilj
'accaparement frauduleux des terrains ou
propriété par prescription

1.3 Le systeme d'immatriculation fonciere en Tunisie :une multiplicité d’acteurs et de

procédures

Le deuxieme systeme de sécurisation fonciére ersiBurepose sur les titres fonciers, par le biais
de I'immatriculation fonciere. Ce systeme, qui repgur le droit positif, a été introduit a I'époque
coloniale par le décret du 1 juillet 1885, connwsde nom de la loi fonciere, et qui a été
inspiré de « Act Torrens » en Australie (en 1885gtte opération purgeait la situation

fonciére de la terre objet de I'immatriculation reiconnaissait les droits de propriété des
requérants.

Il existe actuellement deux régimes d’'immatricuatfonciere : une obligatoire et gratuite, qui a
été institué par le décret-loi du 20 Février 1964, portait sur 'immatriculation des terres
agricoles, et mené par I'Etat, et l'autre facuftajui doit étre initié par des réquisitions volaineés
d'immatriculation émises par les propriétaires,laurase d’un acte notarié en général.

Le systeme d'immatriculation fonciere repose soistacteurs principaux :

- Le tribunal immobilier , qui représente l'autorité judiciaire et qui décdlee la procédure
d'immatriculation et émet le jugement d'immatrictitda,

-L’office de topographie et de cadastreorgane technique chargé de la réalisation desitbpeés
de bornage, de lotissement et de la productiompldes du titre,

- La conservation de la propriété fonciere chargée de la création, mise a jour et conservati
des titres fonciers dans le livre foncier.

Tribunal

Immobilier

Partie judiciaire: e

Requisitiond’immatriculation
Emission de jugement
d’immatriculation

Conservation

fonciere

Partie administrative
Création du titre et son
inscription dans le livre foncier

Partie technique:
Bornage, levé topographique et
plansdéfinitifs du titre
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L3.1 Les acteurs de I'immatriculation foncieére:

a) Le tribunal immobilier :pilier juridique

Appelé a l'origine " le tribunal mixte immobilier Il a été institué par l'article 33 delt@ du 1
juillet 1885relative a la propriété fonciére. Il n'a portédgamomination actuelle comme " tribunal
immobilier de Tunisie " que pade décret du 19 février 1957. Sa compétence collemeemble
du territoire de la République et il statue en aratde :

* Immatriculation fonciere avec ces deux branchemulfative par les requétes des particuliers
et obligatoire par le recensement cadastral sue t@iendue du territoire de la République

* Mise a jour des titres fonciers gelés,
» Demandes de révision et de rectification des jugdsne

e Recours contre les décisions des commissions ré@igi®rde mise a jour des titres ou des
décisions du conservateur de la propriété fonciére

b) L’Office de topographie et du cadastre (OTC) :Riliechnique

L’'OTC est un établissement Public Industriel et @uercial (EPIC) placé sous tutelle du
Ministére de I'Equipement de I'Habitat et de I'Anagement du Territoire. Il est autonome
financiérement et a pour missions principales :

e |'établissement et la conservation du canevas égqde et de nivellement (NTT nouvelle
Triangulation Tunisien systéme UTM),

» |'établissement des divers levers topographiquea e€alisation de micro-topographie,

» les prises de vues aériennes avec |'établissememilahs photogrammétriques a grandes
échelles,

» la création et mise a jour de Systemes d’Infornrm@G@ographique, avec récemment la mise
en place d'une banque de données sous Oracle,ctarigation des différents documents
cadastraux,

» et la mission de réalisation des plans fonciedeetioutes les opérations attachées (bornage et
lotissement)

Dans le cadre de la procédure d’'immatriculatiomtdrvention de 'OTC est centrale car il est le
garant de la fiabilité technique de I'opératiors@tmatérialisation sur le terrain, chargé d’'étdblir
dossier technique qui sera transmis au Tribunal dbilier. Sa mission dans cette procédure
consiste a :

e procéder au bornage des biens fonciers et en rddgprocés verbaux,

» attribuer des numéros de parcelles et des numérbsmes et calculer la superficie au bien a
immatriculer,

» procéder apres I'opération de bornage, a un ledgulier topométrique (rattaché au systéeme
NTT) du bien a immatriculer,

C) La conservation de la propriété fonciere: Pilierrathistratif

La conservation de la propriété fonciére (CPF)éacéée le 1 juillet 1885, parallélement avec le
tribunal immobilier et I'office de topographie et dartographie dans le but d'instaurer un systéme
foncier en Tunisie. A partir de 1970, la loi 70-&fes décrets 72-290 et 76-890 et celui de janvier
1980 allaient respectivement ériger la CPF en isdohent public a caractére administratif.

En 1990, la CPF a été rattachée au ministére duaidende I'Etat et des affaires fonciéeres,
conformément a la loi n°® 91-61 du 22/07/1991. Geenhgendré une évolution de ses activités qui
se présentent comme suit :
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» Creéation des titres fonciers et inscription desrat@ns foncieres portées sur le titre foncier,
* Renseignement du public sur la situation des tftresiers et délivrance des certificats,

» Archivage des documents,

* Reédaction d'actes de vente.

La mission principale de la CPF lors de 'immattation est la création des titres fonciers et leur
inscription dans le livre foncier. Cette tache émmnte a peu prés 40% de I'activité de la CPF, tel
gue le récapitule le tableau ci-dessous :

Tableau 4: Proportion des titres créés suite a undemande immatriculation fonciére entre 2004 et
2013

Nb de titres créés suite a

Année Nb de titres créés|jugement d'immatriculatior] %
2004 65317 3 0%
2005 83882 14719 18%
2006 65598 26668 41%
2007 73315 26421 36%
2008 65458 26191 40%
2009 81860 37059 45%
2010 76803 35229 46%
2011 59809 25134 42%
2012 62683 23230 37%
2013 59027 21178 36%

Source : Données fournies par la CPF, 2014.

Le nombre de titres créés suite a un jugement datrioulation représente environ 40% de
'ensemble des titres créés entre 2004 et 20I8ste correspondant a l'inscription des opérations
de mutation de propriété fonciere. Le nombre devalbes immatriculations a sensiblement
augmenté durant cette période, passant de 14 31059 en 2010, et connait depuis 2011 une
légere régression. Au total, 235 832 ont été ce@eR0 ans, suite a un jugement d'immatriculation
facultative, donc a Il'initiative du propriétairerfcier.

La CPF a entrepris depuis le début des annéesla9@0neérisation des titres fonciers et
actuellement, le niveau d’avancement de cette t&elmésente comme suit :
Niveau 1: « Le Carnet Noir » : Seul le suivi des demardisscitoyens est informatisé.

C’est le cas de Medenine, Gafsa, Sousse, Ben Akaii®uan, Sidi Bouzid.

Niveau 2: « SIF 1 » : Le systéme est partiellement infdiséa : mise en place d’'un guichet
automatique, qui permet de séparer I'acte de dfggtiocuments, de celui du paiement des frais
dus, et de limiter par ce biais les fraudes évdiesi€plus de transparence)

« la mise en place d’'un guichet automatique permetvatidation automatique de la
« journée » avec la délivrance d’'un numéro de dgpibpermet une consultation par le
citoyen des opérations en cours, relatives a latimm d’inscription de la CPF (
réquisitions, inscriptions dans un titre...) et cglilicitaire ( titres méres, nouveaux
titres, suivi de réalisation d’'un certificat de pri¢té) en ligne, ce qui permet un gain de
temps aussi bien pour I'administration que pouaitieyen.

» La délivrance d’'une attestation de propriété immatadavec des données authentifiées,
enregistrées au préalable dans le livre fonci@rimétisé, ce qui limite les cas de fraudes
qui étaient releveés en utilisant le logiciel Word ;

C’est le cas de Béja, Kef, Nabeul, Monastir, KasseiGabés, Manouba
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Niveau 3: « SIF 2 » : Tout le processus est entieremeionaatise et informatisé, ainsi que les
titres avec une possibilité d’identification desgmiétaires, des mutations et des différentes
données relatives a la parcelle.

Ce systeme est actuellement opérationnel a T8fas, Ariana, Bizerte et récemment Siliana.

L.3.2 La procédure d’immatriculation obligatoire ou cadastre :

La procédure d’immatriculation obligatoire a ét&taurée en vertu du décret loi 64-3 du 20
Février 1964. Elle portait sur I'immatriculationggressive et obligatoire de tous les immeubles
ruraux, étendus en 19794 tous les immeubles & I'exception des immeubkis ksitués a
l'intérieur des périmetres communaux.

Cette opération était entierement a la charge et jusqu’en 1999, lors de la création d’un
«fonds de soutien de la délimitation du patrimdimecier »°, qui instaure une contribution aux
frais des opérations de l'immatriculation fonciéobligatoire a la charge des propriétaires
bénéficiaires de ces opérations.

Le montant de cette contribution a été fixé comme:s

- 0,020DT par métre carré pour les terrains sitlgass les plans d’aménagement urbain et les
périmetres d’intervention fonciere a I'exceptiors denes vertes ;

- 10 DT par hectare pour les autres terrains

Tableau 5 : Les Etapes de la procédure d'immatricwdtion obligatoire

Etape Administration

Délimitation de la zone de recensement Ministéerkadgestice

Publication dans le JORT et affichage public Trigdimmobilier

Ouverture des opérations cadastrales et division @oemmission cadastra

territoire en secteurs du tribunal immobilier

Délimitation du secteur : enquéte juridique de pgip | Commission cadastrale

et croquis visuel (levé topographique) (de bornage) du tribunal
immobilier

Publication dans le JORT du bornage provisoire et

affichage public

Si oppositions :

Jugement du litige | Tribunal immobilier
Si pas d’oppositions :
Ordonnance d'immatriculation Président de la

commission cadastrale
du tribunal immobilier

Copie du jugement & I'OTC pour plans définitifs Bimhal immobilier

Etablissement des plans définitifs OoTC

Envoi copie jugement et plans définitifs a la CPF ribdnal immobilier

Création du titre et inscription au registre foncie Conservation de la
propriété fonciére

Renvoi du plan et du numéro du titre & I'OTC Couwatton de |4

propriété fonciere
Cléture des opérations cadastrales et publication Taibunal immobilier
JORT

Ce procédée a permis I'immatriculation de millierhettares étant donné que les frais sont

191 0i 79-28 du 11 Mai 1979.
20 Article 40 de la loi 99-101 portant promulgatiom ld loi de finances pour I'exercice 2000.
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supportés en totalité jusqu’en 1999 par I'Etatmetyennant une participation symbolique de la
part des propriétaires a partir de cette date.

Le rythme de I'immatriculation obligatoire ou cattasa été freiné voire stoppé en 1995 par le
manque de moyens de I'Etat pour faire face auxscdétl'immatriculation, et la contribution des
propriétaires fonciers reste dérisoire en companag/ec les couts supportés par I'Etat et I'intérét
et la plus value engendrés par I'obtention d’ure tibncier qui garantit la propriété.

~

Un recours plus systématique a cette modalité nar@cétre efficient que moyennant une
participation plus importante des propriétairesueé allocation minime de fonds a I'échelle
communale.

L.3.3 L’'immatriculation facultative : un manque d’harmonisation
des procédures entre les acteurs concernés

L'immatriculation facultative concerne les terraohent les propriétaires ont déposé spontanément
une demande d’'immatriculation, qui est a sa charge.

Elle s’appuie également sur les trois acteurs déwair Tl, CPF et OTC, sauf qu’elle émane des
propriétaires et que les frais sont pris en chpegeces derniers.

Tableau 6 : les étapes de I'immatriculation faculttive : colts et durée

Etape Acteur Administration | Délais
principal concernée
I-Etape des publicités et de I'établissement desvés topographiques
Demande d'immatriculation Propriétaire Tribunal
immobilier

Paiement des frais divers

Frais provisoires de bornage |ePropriétaire | OTC
d’établissement de plans

Frais de déplacement du juge Propriétaire  Tribunal

immobilier
Frais de publications au JORT Propriétaine Poste
Publication au JORT de lavis de Tribunal -
réquisition d'immatriculation immobilier Dans les 10 jours
Publication dans le JORT de l'avis Tribunal -
de bornage provisoire immobilier 20 jours avant le bornage provisoire
Bornage provisoire : Le requérant| OTC Dans les 45 jours suivant |la
v’ établissement d'un croquis de&e technicien publication de la réquisition au
lieux situant les différents sommetaissermenté JORT

concrétisant les limites définies en
présence des parties ou de leur
représentant. Le croquis dressé
attribue des numéros de points| a
chaque angle de limite.
v’ rédaction du procés verbal de
bornage relatant les faits, [la
présence ou non des parties, leur
représentation éventuelle, et |la
définition de limites nouvelles
arrétées avec pour référence |les
numeros attribués.
v' Consignation des oppositions
éventuelles et leur objet
v’ signature du procés verbal par|le
Technicien responsable des
opérations de bornage,

v' attribution d'un  numéro d
parcelle du bien concerné,

D
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Envoi du PV de bornage au tribui oTC dans un délai maximum de tr
immobilier mois a dater du jour du borna
provisoire

Publication de l'avis de cléture Tribunal
bornage au JORT immobilier
Opposition éventuelles Etat ou 3 mois

collectivités

locales

Autres 2mois
Etablissement d’'un dossier compl OoTC Loi dans un délai maximum de trc
comprenant notamment le proc mois a dateide la publication de |
verbal de bornage, le plan de cléture bornage.
parcelle avec son numéro et Réalité : quelques mois
contenanceet son envoi au tribun
immobilier pour instruction
lI-Etape juridique
Enquéte du juge rapporteur sur Tribunal Peut prendre quelques mois (dan
base de documents justificatifs et immobilier pratique, tous les juges rapporte

plan du titre établi par I'OTC,
Sortie sur terrainpour établir le
propriété et les limites sur terrain
besoin aprés établissement d
rapport justifiant le déplaceme

En cas de litige devant les tribune
du droit commun sur e
bénéficiaires du droit de propri :
suspension de la procédure

Tribunaux du
droit commun

font la sortie sur terrain sans recc
au rapport justificati!)

Si litiges : peut prendre 3 a 4 anné
entre appel et cassat !

Emission du jugement définit Tribunal
d’'immatriculation immobilier
Transmission du dossier a la C Tribunal
immobilier
[lI-Création du titre foncier
Création du titre et inscription CPF Entre 3 jours et 65 jours, selon
livre foncier directions régional
Renvoi du dossier avec numérc CPF
'OTC
Etablissement des plardéfinitifs de OoTC Loi: aucune indicatic

'immeubleavec numéro du titr
foncier

Réalit¢ : quelques mois

Source Code des droits réels et entretiens, 2

Une procédure longue, etportée par des institutions aux tutelles et fonctionements

différents

Ce systeme, malgré son apparente fluidité, comptasefacteurde blocag, aussi bien exogénes
(extérieurs au systemeju’endogénes (propres au systeme) tuonitent sor efficacité et

empéchent sa généralisation.

Tableau 7 Récapitulatif des délais de réponse de chaque aatr au cours de I'immatriculation

Tl

oTC

CPF

Desdélais longs: 18 mois minimum
*Sortiedu juge:3 a 8 mois

oppositions

moiset 1 an

*Emission de jugement: minimum de 9 mois sans

+ traitement du texte relatif au jugement : entre 6

Durée longue pour délivrer
les levés topographiques et
les plans définitifs: 12 a 36
mois

Le délai de traitement des
dossiers : entre 2 et 50 jours
selon les régions

La délivrance d'un certificat de
propriété :de 1a 15 Jours
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a) Des problemes structurels propres aux acteurs veieants :

Au niveau du fonctionnement du TI: Manque de moyens humains et financiers et de
prérogatives

* Le manque de juges statuant au sein du tribunabioiliar cause des retards pour 'ensemble
de la procédure d'immatriculation. Ce probléme egepavec plus d’acuité pour la mise a jour
des titres gelés.

« Manque de prérogatives du TI pour la résolutionliiges portant sur le droit de propriété
Les litiges portant sur propriété fonciére sonressort du tribunal de droit comnfanOr, les
demandes d’'immatriculation ou de mise a jour peugerter sur des titres objets de litiges, ce
qui créé des situations inextricables. L'existedem procédure en cours devant les tribunaux
du droit commun suspend la procédure d'immatricutate juge rapporteur devant attendre la
fin de la procédure ( entre appel et cassatio@netttre un jugement d'immatriculation qui
respecte les jugements du tribunal de droit commiumtervention a ce niveau d’un autre
tribunal est susceptible de rallonger les délais bébque entierement I'opération
d’'immatriculation qui peut prendre 10 ans dansaiestcas de litiges.

* La sortie du juge rapporteur sur terrain, pour@afication des plans et I'enregistrement des
oppositions peut prendre jusqu’a quelques moisasom du mangue de juges disponibles. De
plus, il y a une sortie automatique du juge danzrdique, alors que le Iégislateur I'a prévue
« en cas de besoin et aprés soumis un rappoffigasfi», ce qui n’est pas le cas, et rallonge
la procédure pour des cas ou la propriété est gtads il n’y a pas de litiges.

Au niveau de I'OTC : un retard dans la numérisationdes archives et la délivrance des études
techniques

Malgré les efforts consentis dans la numérisatematchives, beaucoup reste a faire pour la mise
a niveau de I'OTC, afin de pouvoir intégrer un eys¢ d’information fonciere unissant les 3
acteurs principaux. Depuis 2005, 24% des archivétéascanné, mais 'OTC est pris par le
qguotidien (23000 dossiers traités en 2012) et pontedes reperes géodésiques sur les anciens
plans & numériser est délicate sur les anciemws fitmciers et demande un travail de terrain ce qui
explique la lenteur de la numérisation et ses émit

Certains facteurs peuvent expliquer les retargmités a 'OTC lors de I'immatriculation:

= Un manque de moyens financiers : 'OTC s’autofiraat est donc « obligée » de privilégier
les opérations commerciales de morcellement, desnhents privés, sur les dossiers
techniques de I'immatriculation,

= L'OTC a été vidée de certaines de ses prérogatikesartographie a été dévolue au CNCT

= Un manque de moyens humains : il n’y a pas de nazllmment des cadres qui partent a la
retraite et la formation de nouvelles compétences

Au niveau de la CPF :

»Des délais de délivrance des titres fonciers redatent longs mais différenciés selon les
régions:

Etape 1 : Traitement du dossier pour accord ousefiinscription : entre 2 et 48 jours, selon

les régions

Cette étape consiste a vérifier les dossiers afined valider ou non. Les délais ont trés
différents selon la charge de travail des diffe@sndirections régionales comme le montre le
tableau ci —dessous :

2L Mr Mounir Ferchichi, président de I'associationdteit foncier et d’urbanisme, 18/06/2014
22 Article 40 du code de procédure civile et comnadeci
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Direction régionale Date de journée clbturée Retard en jours
Tunis 14/05/2014 50
Ben Arous 14/05/2014 50
Manouba 27/05/2014 37
Ariana 03/06/2014 30
Nabeul 05/06/2014 29
Sidi Bouzid 05/06/2014 29
Bizerte 09/06/2014 25
Mednine 12/06/2014 22
Sousse 16/06/2014 18
Kairouan 16/06/2014 18
Siliana 17/06/2014 17
Sfax 19/06/2014 15
Monastir 19/06/2014 15
Kef 23/06/2014 11
Gafsa 25/06/2014 9
Kasserine 25/06/2014 9
Béja 26/06/2014 8
Gabes 01/07/2014 2

Source : Etat des journées des différentes directiégionales a la date du 03/07/2014

Ce tableau montre que le délai de traitement dssiels varie entre 2 jours, ce qui est le cas de
Gabeés, a plus de 30 jours, pour le Grand Tunis; amemaximum de 50 jours pour Tunis. La
date de cléture de la journée signifie que le dos$&éposé a cette date n’a été validé que 50
jours plus tard, pour ce cas le 3 juillet. Deuxsesuprincipales expliquant ce retard :

-Une charge de travail importante selon les dioestiqui fait que les dossiers restent en
instance en attente d’un traitement,

-La vérification se fait selon la procédure paraddtionnaires : d’abord par un rédacteur,
ensuite par un vérificateur, et enfin par un suggificateur. Ces précautions paraissent
injustifiées, surtout pour les dossiers ayant ugeiment d’immatriculation émis ou ayant
justifié d’'un acte de mutation en bonne et due farm

-La surcharge d’employés (177 pour Tunis) fait tpug gestion n’est pas aisée, surtout depuis
janvier 2011.

Etape 2 : transfert du dossier au service des ttEmns

La délivrance d'un certificat de propriété peutrqhe entre 1 et 15 jours, selon les directions,
et selon le bon vouloir du fonctionnaire en questio

=Le titre ne mentionne pas la vocation du terrainceti pose probléeme au niveau de
I'application des codes ( catu, protection desetemgricoles) et au niveau de la maitrise
fonciere (identification des vocation des terrgias les titres)

»la CPF ne posséde pas de prérogatives pour cotdgedépassements au niveau du titre
foncier quand elle prouve une fraude sur le THsatpue c’est elle qui le conserve et doit
avertir le procureur de la république,

b) Des problemes au niveau de la procédure d'immalian :
Un manque de coordination entre les acteurs :
La segmentation du processus d’immatriculationtsnis acteurs ayant des tutelles différentes
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(ministere de la justice pour le tribunal immobilieministere des domaines de I'Etat et des
affaires foncieres pour la CPF et le ministére’'éguipement et de I'habitat pour 'OTC) et avec
des fonctionnements différents a eu pour conségudiaourdissement de la procédure
administrative.

L’absence d'un systeme informatique commun a towes administrations, qui permettrait
d’unifier les procédures et une circulation fludkes informations et ainsi comprimer les délais de
'opération d’immatriculation. Une des conséquenesisla non correspondance entre la réalité du
terrain et les indications du titre : par exempe,cas de mise a jour d'un titre a la suite d’'une
annulation d’'un jugement, 'OTC doit normalemenrfaeér le morcellement qu’elle a apporté au
plan du titre, mais souvent, elle n’est pas préegar le Tribunal, ce qui pose ultérieurement un
probleme lors de la mobilisation des terrains as projets urbains

Des capacités et des plans de charges différenciddre les acteurs

La capacité de production de plans définitifs p@mC est inférieure au nombre des jugements
€émis : un jugement peut mettre 2 ans a étre exécuattente du plan de 'OTC !

Les opérations pouvant porter sur un bien (ventgotmeque, morcellement) en cours de
réquisition sont suspendues jusqu’a la fin de Ifapén d’'immatriculation qui peut prendre des
annees. Cet état de fait bloque par conséquendercaiss et les sort de la dynamique du marché

C) Des problemes d’ordre juridique : une dualité destagités judiciaires
compétentes

La particularité de l'assiette fonciere en Tunise caractérise par des régimes fonciers divers
obéissant a des systémes de droits différentsit mgsulman et droit positif) qui sont régis par
des textes juridiques non uniformisés, ce qui poserobleme du traitement juridique de ces
situations.

Mais le plus grand obstacle relevé demeure la remtralisation par le tribunal immobilier du
traitement des affaires relatives au foncier. Efetefen cas de recours contre le jugement
d'immatriculation émis par le tribunal immobilidgrs de I'immatriculation, seul le tribunal de
droit commun est compétent pour les litiges subkséficiaires réels du bi€h ce qui constitue
un chevauchement des compétences et rallongedadue de plusieurs années.

1.4 La fluidité du marché foncier : évaluation des mdes de mutations d’'un bien foncier
immatriculé

La mutation d’un bien foncier immatriculé, autragegpar voie d’expropriation, se fait selon trois
modes principaux :

» Lavente: transmission a titre onéreux de la pa@rentre deux parties
* La donation : transmission a titre gratuit de lagpieté
» L’héritage : transmission a titre gratuit de lagniété apres le déces

La vente d’'un immeuble immatriculé se fait a tr@ven avocat, un notaire ou un rédacteur de la
CPF. Les étapes de la vente sont les suivantes:

Tableau 8 : Etapes, durée et colts d’'une opératiase mutation d’un bien foncier

Etape Acteur Durée Colt

Consultation du titre a I1aCPF 1 jour
conservation fonciere (vérifie
gue le certificat de propriété est a

-

% Loi n° 2008-67 du 3 novembre 2008, modifiant enptétant certaines dispositions du code des dréits.
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jour, que le vendeur est big
propriétaire et qu'il n'y a pa
d'empéchement a la rédaction
I'acte)

bN
\S
de

S'il existe des  chainon
manquants dans lorigine ¢
propriété, c'est-a-dire gel du tit
(déces, partage, licitatio
division etc...), il les reconstitu
et établit les actes intercalaires.

sTribunal immobilier
eCPF

re

N,

e

Entre 2 et 10
ans

Vérification de [l'affectation d¢
Iimmeuble ou plutét sa vocatiq
en demandant au servi
compétent une attestation
vocation.

2 Municipalité
n

Ce

de

1a7jours

Rédaction de 'acte
CIN des parties
Original du contrat

Notaire

Séance tenante

Bareme :
1% +120 DT
(HT)*

Original du quitus municipal
Original de la main levée enregistrg

Avocat

Entre 1 et 3
jours, selon Ig
charge de travai

Entre 1 et 2%
du montant de
la vente (HT)

de l'avocat
Rédacteurs de la CPF - 300DT
Signature de l'acte Notaire Séance tenant Gratuit
Il fera appel a un confrére (car| au bureau d
loi notariale stipule que I'act| notaire
doit étre regu par 2 notaires) et
devra le rédiger a la main.
Avocat Séance tenante| 0,5 DT par 3
la municipalité | copies d'actes
signés

Rédacteurs de la CPF

Enregistrement de l'acte a la rece
des finances

Notaire

Bulletin de mutation

1 jour

5% en général
+ 1% pour la
CPF

Rédaction de la versio
définitive de I'acte e
authentification de la signature

Entre 1 et 3
jours

Avocat

1 jour

5% en généra
+ 1% pour la
CPF

Rédacteurs de la CPF

5% en généra
+ 1% pour la
CPF

D

Dépbt d'une copie de l'acte a
conservation de la propriété foncig
avec une demande d'inscription, ¢

aAvocat
rélotaire
N@pour les rédacteurs de la CH

délivre un récépissé (numéro de

lan interne)

Selon délais de
régions (2 a 5(
Fours)

sFrais déja payé
lors de
I'enregistrement

%

(1% du montan

24120 DT pour les premiers 5000DT+

1% sur le resttacsomme.

% e volet fiscal relatif aux différents modes danismission sera abordé dans le chapitre traitatitneact de la
fiscalité sur la fluidité du marché foncier.
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demande, date, piéces déposées avec de la vente) +
le contrat).
Le conservateur délivre un certificat 1-15 jours 20 DT pour lg
de propriété, qui constituera le titre titre de
de propriété du pétitionnaire propriété +
8DT/ certificat
de propriété
demandé

Source : Entretien avec la CPF, avocat et un motair

* Du point de vue de la durée de la procédure :

C’est une procédure rapide et fluide de maniereigde. En cas de titre foncier sain, les délais
relatifs a la conservation fonciére, dans certamgéggons, restent trop importants, quand on sait
gue logiquement, toute la procédure de mutatiorrrpdétre limitée a 6 jours, contre 65 jours
dans certains cas.

Le probléme se pose dans les cas de titres gedisdélais les plus longs s’avérent étre ceux
relatifs au « dégel » du titre qui peut prendreestet 10 ans selon les situations.

* Du point de vue des codts :

L’'opération d’enregistrement et d’inscription agistre foncier demeure une opération onéreuse,
surtout pour ce qui est des frais des réedactewssrragntés (hormis ceux de la CPF) mais
principalement a cause des codts de I'enregistrentpn atteignent 5 % du montant de la

transaction.

a) Conséquences des codts élevés de la procédure tiianud'un bien
immatriculé :

Le non respect du principe « de la chaine des mutahs » : gel du titre

Le gel du titre est la rupture de la chaine desatiarts par la non-inscription de I'ensemble des
actes (succession, vente, donation) dans le redsticier. Bien qu’immatriculé, le titre est dit
gelé car sa situation telle gu’inscrite ne corresppas a celle actuelle, en raison du changement
de propriétaire, de surface (suite & morcellemenpartage ou échange), sans que mention n’en
soit faite au livre foncier. Cette situation congpié la procédure pour les propriétaires désireux
d’inscrire leur vente au livre foncier : ils doivepasser avant par une mise a jour du titre,
distinguer les différentes propriétaires, ce gquesh’pas toujours aisé€, et payer de plus 3%
supplémentaires sur les 6% prévus, et ce a caute rd@ture de la chaine des inscriptions. Et
souvent, les propriétaires délaissent cette praeéchr :

 La valeur de la terre n'est pas suffisante pour tpegropriétaire fasse les démarches
d’inscription des mutations, que ce soit ventejthge ou morcellement, et ce en raison du
paiement des impots fonciers sur les mutations.

* Les démarches sont colteuses et surtout longussngiliquées, faisant intervenir plusieurs
acteurs : le recours a un avocat facilite certéddhe mais s’avere codteux.

Les conséquences du gel du titre sont I'imposs#éu propriétaire de procéder a son hypothéeque
ce qui limite 'accés aux préts bancaires, lesitutgdns bancaires exigeant une garantie réelle
pour I'accord de crédits. Bien qu’immatriculé, éertiin est ainsi exclu du marché foncier.

Les délais d’attente de la mise a jour sont trégdo peuvent prendre de 2 a 10 ans, ce qui
empéche la mobilisation du titre foncier pour l'anisation, empéche la fluidité du marché foncier
et complique la tache des opérateurs foncierspsiupublics.

b) Mesures de mise a jour des titres mise en pladeilaunal immobilier
Des commissions régionales ont été créées en £9@2, afin de mettre a jour les titres fonciers
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existants. Ces commission on été annulées en 20€veur de la promulgation de la loi 2001-34

du 10/04/2001 qui a consacré le principe de migmiades titres gelés et confié cette tache au
tribunal immobilier. Le Tl ordonne qu’il soit faihention aux titres fonciers de la chaine des
mutations et des dernieres modifications affedsitmmeubles.

Les difficultés de ces commissions :

-Inexistence d’'une application informatique au awelu Tl permettant une consultation rapide
des titres

hY

-Charge de travail importante : pour 2011-2012 43%38lossiers de mise a jour enrblés/4511
traités®, contre 5245 enrdlés et 5728 traités en 2010-2011

Actuellement, il existe 200 000 ha gelés et posgiels un jugement définitif a été émis, mais pas
encore immatriculées depuis 2 ans car soit lesjegés n'ont pas été encore transcrits au niveau
du tribunal immobilier par manque de personneltahtédonné le plan de charge important de
cette zgministration soit 'OTC n’a pas encore lis&a le levé topographique pour les mémes
raisons’.

2 http://www.e-justice.tn/fileadmin/fichiers_site afe/statistiques/indicateur_general_french.pdf
2" Mr Jaafar Rabaoui, Juge au tribunal immobilierffiRiltés d’immatriculation et de mise & jour déses, Juin
2014,
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Des contraintes réglementaires hypothéquant un délappement maitrisé
de l'urbanisation

Afin de préparer une plateforme qui pourrait étrebitisée par les acteurs publics et privés,
'assainissement de 'assiette fonciere constiterees le pilier principal pour une offre fonciere

destinée aux logements abordables. Mais les ré®guedevront étre mise en place ne pourront
étre efficientes sans une refonte du cadre |égigatréglementaire relatif a 'aménagement

urbain.

En effet, le cadre réglementaire mis en place dessnnées 1990, lors de la redéfinition de la
politique de I'habitat, a abouti entre autres @&r@ation de nouvelles institutions et de nouveaux
outils de planification, par la révision du Codaménagement du territoire et de I'urbanisme de
1976. Mais le bilan de ces réformes reste mitigéeeaune efficacité des instruments et des limites
aveérées lors de leur mise en place.

D’une part, la création du Ministere des Domainesl’'Btat et des affaires foncieres a certes
permis de mieux gérer le portefeuille foncier detdt, mais se heurte a des contraintes qui ne lui
ont pas permis de recenser de maniere exhaustigatdgeoine. D’autre part, les contraintes qui

pésent sur le déclassement des terres agricolase reéelles permettent de protéger les terres
fertiles qui constituent un enjeu national, sonhtoarnées par des dérogations qui ne font
gu’avaliser les occupations non réglementairesneb@rager la spéculation. Il en est de méme
pour les instruments de planification et d’'aménagi@nurbain, dont la mise en ceuvre est limitée
par les contraintes réglementaires et les moyeasdiers des bénéficiaires.

L’analyse des instruments et outils de gestionimecayant été largement étayée dans le rapport
relatif & la réglementation urbaffigil s’agira dans ce qui suit de recenser les emes qui
empéchent une gestion efficace et optimisée des, seh identifiant les principaux
dysfonctionnements et en formulant les recommaodathécessaires a une meilleure maitrise du
foncier urbain.

[I.1 Mobilisation des terrains Domaines de I'Etat pour &s projets urbains :

I.1.1 Une méconnaissance du patrimoine foncier étatique et une
procédure d’identification longue et onéreuse

a) Un patrimoine foncier en nette diminution et maleesé

Bien que la surface des terres domaniales ait [densént diminué, suite a des cessions
successives les 50 dernieres années au profitctkagrs publics et privés, ces terres demeurent un
levier important pour I'action publique. Une partia patrimoine foncier de I'Etat a en effet été
rétrocédée dans les années 1970 et 1980, au ghaafieurs publics, et ce au dinar symbolique, ce
qui a permis la mise ne place de différentes popetblics d’infrastructures et d’équipements
structurants, ainsi que le lancement de prograndassnés a I'habitat, I'industrie et le tourisme.
Mais le manque de contrdle de ces terres et Iéisudi€s de leur recensement a conduit a leur
accaparement frauduleux par des lotisseurs clandesians les années 1970 et 1980 et a
engendré la création de noyaux d’habitat spontaeé sur des terres fertiles et appartenant pour
la plupart a I'Office de Mise en Valeur de la Vallde la Majrda (OMVVM), et ce pour le cas du
Grand Tunié’.

Ce constat alarmant de perte de ce patrimoingj@tat conduit a la création en 1990 du Ministere
des Domaines de I'Etat et des affaires fonciéneguel a été confiée la tache principale de gestion
du portefeuille foncier de I'Etat. Bien que desustures aient été mises en place afin de recenser
et délimiter les propriétés privées de I'Etat, diieer les prix de cession par des expertises et de
faciliter la cession, a des prix compensés maist@® du marché, aux acteurs publics, force est de

2 Action F : « Réglementation et instruments d’uibare », Sami Yassine Turki et Ali Mahjoub - Juilk14
? Thése Morched Chabbi, 1986.
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constater les limites que rencontre la mise eniegipin de ces missions.

Les entretiens menés aupres du MDEAF ont permismgdtre en évidence la relative
méconnaissance du patrimoine foncier Etatique. Aegénformation concrete n’'a pu étre releveée,
et quand elle existe, I'information est fragmergéére les directions régionales, et pas centralisée
La raison qui a été évoquée est la crainte deldgpidation a cause de la prédation des réseaux
mafieux qui sévissaient en Tunisie. Une étude meaéé-. Elloumi fait en effet état de 12000 ha
de terres domaniales agricoles cédées a des plivémaniére suspecfe et la rétention de
l'information semble émaner de cette crainte jiésif Outre le manque d’informations, la non
actualisation des données relatives a I'enregignéndes actes d’acquisition, de cession ou de
vente des terrains domaniaux, par manque de mdyemsins et matériels semble poser un
probleme lors de la mobilisation des ces terrainsacteurs publics. La procédure de délimitation
elle-méme se heurte & de nombreuses contraintdss’agira d’analyser dans ce qui suit.

b) La délimitation des domaines de I'Etat : une prag@dlongue et grevée de
contrainteg’

Etant donné que les terrains Domaines de I'Etatrp@nt étre mobilisés par les opérateurs
publics, une évaluation de la procédure de déltmitades terrains non immatriculés susceptibles
d’appartenir aux domaines de I'Etat est nécessdirede pouvoir augmenter son efficacité et
diminuer les difficultés éventuelles.

La procédure d’identification et de délimitationsdterrains domaines de I'Etat porte sur les
terrains non immatriculés pouvant étre au profit'Beat. Au total, 23 commissions réparties sur
le territoire Tunisien son chargées de la miss@mpaspection, qui se base sur des recoupements
et des investigations sur terrains, vérifiés eegouir la commission de prospection, qui lance ainsi
la procédure qui se décline comme suit :

Tableau 9 : Procédure d’identification et de délimiation des terrains domaniaux

Etapes Taches accomplies | Durée Difficultés
Prospection des Recoupement des donnéesntre6 mois etl an Manque de moyens humains |et
domaines de I'Etat a travers des investigations matériels pour la prospection
et vérification sur Absence d’'un systeme
terrain par enquétes d’information fonciére
Etablissement d’'un plap Bornage des parcelles, leyéeut prendré mois et plus | Délais tropongs
TPD pour la parcelle topographique et plan Dépend du rythme d’exécutign

de I'OTC qui souffre d'une
surcharge de missions sans
moyens humais correspondants

Publicité de l'opération Protege le droit des6 moispour les contestations
de délimitation au JORT| propriétaires éventuels éventuelles

Si opposition justifiée la propriété demeure celleeut prendrd0 ans les recours en justice devant les
du privé tribunaux de droit commun,
suite aux oppositions, prend du
temps
Si pas d’oppositions rapport  final:  Arrété Mais cet arrétén’a aucune
d’approbation et le terraip valeur juridique et le terrain
est considéré comme doit étre immatriculé au nom
appartenant aux Domaines des DE pour que la propriéié
de I'Etat. soit justifiée.
Procédure Aupres du tribunal entre 2 et 3 ansau minimum| Peut durer 10 ans cauvre de
d'immatriculation immobilier-OTC-CPF selon le recours a la justice | nouveau la possibilité de

recours en justiced’éventuels
propriétaires

% Elloumi M., 2012, «Les terres domaniales en Tienisla longue histoire d’'un accaparement foncier »
communication au colloqu&erritoires et patrimoines ruraux méditerranéens AXléme siécleRéseau EGS-
Méditerranée, Marrakech, 11-19 Octobre 2012.

3 Mr Najmeddine Nawar, Direction de la délimitatiendes acquisitions, MDEAF.
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Source : Entretiens a la direction de délimitagbul’acquisition, MDEAF, 2014.

C) Principales contraintes de la procédure de délirnia:

Au niveau foncier : Absence d’'un systeme d’inforimatffonciere et de données claires sur
I'assiette fonciere conjugué a une procédure d’itnicdation longue

Au niveau technique : Manque de réactivité de I'Qia@r les travaux techniques

Au niveau réglementaire : I'arrété d’approbationlaelélimitation des terrains domaines
de I'Etat n’est pas opposable aux tiers et n’a aaawaleur juridique, seule l'inscription a
un caractéere obligatoire, ce qui ouvre la porte @apositions de nouveau.

Outre les problemes qui empéchent une délimitatfioace des terrains Domaines de I'Etat, leur
cession aux différents acteurs publics se heucrtaines difficultés qui sont de nature a retarder
les projets d'utilité publique.

I1.1.2 Des probléemes rencontrés par les acteurs publics lors de la
cession des terrains domaniaux

Les entretiens menés aupres des acteurs publiéfidaimes des terrains domaines de I'Etat ont
permis de relever certaines difficultés rencontdimd principalement :

Lenteur de la procédure d’octroi des terrains: Les délais d’expertise et de cession sont
jugés longs par les acteurs publics bénéficiaiesedains domaniaux. Plusieurs directions
sont en effet sollicitées (Acquisition et délimite, Expertise, Gestion (pour les
échanges)...) ce qui complique la procédure au nickaMDEAF et la ralentit. A titre
d’exemple, une demande d’acquisition de terraimpatvaux de 'AFH a Mezjez El Bab
(Nord Ouest) a pris plus de 5 ans, une demandéahge a Bouficha 5 ans également, ce
gui semble inacceptable étant donné le caractetdit® publique que revétent ces projets.

Octroi de parts indivises dans certains titres foniers : Autre contrainte, le ministére des
domaines de I'Etat et des affaires foncieres neque pas toujours a I'extraction de ses
parts cédées aux organismes publics, principale®iH, dans un titre indépendant.
Cette situation d’indivision met I'agence devaneumaitrise fonciere difficile, car elle doit
faire face a la lenteur de production des plansdtation, et I'inscription par la suite de
ces parts a la conservation fonciere

Incidences de la méconnaissance de I'Etat de sontf@oine : Le manque de maitrise
par I'Etat de son propre patrimoine, et la non-al$ation des données, par le non
enregistrement de certains contrats de cessio® eerte, participe au ralentissement de la
maitrise fonciere. Des cas de terrains cédés patdmaines de I'Etat, dont une partie avait
déja été concédée a des acteurs publics ou powégté recenses, empéchant la mise en
ceuvre des projets.
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II.2 Le déclassement des terres agricoles : Un cadre jdique et institutionnel d’apparence
cohérent mais comportant des limites

Sur les 16,3 millions d’hectares que compte la JienilO0 millions d’hectares sont des terres
agricoles réparties entre des terrains forestiets2 (millions HA), des terres « raaouia » (3,5
millions HA), et 5,3 millions HA cultivables doft5 millions d’ha sont des périmétres irrigtfés

La mise en ceuvre des différents programmes d’hatbiauis les années 1970 a abouti a la perte
et au mitage de milliers d’hectares de terres abpicfertiles. Le Grand Tunis est le plus touché
par ces pertes, ou l'extension urbaine s’est tmemtiellement aux dépens des terres agricoles.
Entre 1986 et 1991, les superficies urbanisées leagrmnd Tunis se répartissent comme suit : (i)
2 440 ha de sol agricole, (i) 1 160 ha de sol3n® ha de berges de lac et de sebkhas, soit un tota
de 3 970 h¥ donc essentiellement sur des terres agricoles. dwgres villes du littoral
connaissent, méme si c'est a un degré moindregrdesssus analogues et leur extension se fait le
plus souvent sur les terres agricoles les plusesiafjui constituaient par le passé leur source
d'approvisionnement en produits agricdfesDans le cas de l'oasis de Gabés, selon S.
Abdedaien?’, la conjugaison des deux facteurs, concurrencéas@ssource en eau et mitage de
I'espace oasien par une urbanisation anarchiquegbmuti a la perte de prés de 60 % des terres
agricoles.

Différents instruments et lois ont été mis en plafbe de protéger ces terres, mais n’ont pas abouti
a une extension urbaine rationnalisée et maitriseent méme conduit dans certains cas a des
pratiques spéculatives sur ces terrains.

I1.2.1 Cadre juridique et institutionnel du déclassement des
terrains agricoles

Le pilier principal de la protection des terresiegles est la loi de protection des terres agrgole
promulguée en 1983et amendée en 1996 Cette loi établit le régime relatif & la protectides
terres agricoles, c'est a dire celles classées eotalles dans les plans d'aménagement et celles
présentant des potentialités physiques et affecééame production agricole forestiere ou
pastorale. Ces terres sont réparties en trois zamesvoir zone d'interdiction, zone de sauvegarde
et zones soumises a autorisation. Les zones diatien couvrent les terres agricoles destinées a
demeurer comme telles, y compris les périmetredigaubrigués et dont la modification de la
vocation ne peut étre opérée que dans le cadréoideparticulieres les régissant. Les zones de
sauvegarde couvrent les terres dont la vocatioragrdoit étre protégée en raison de leur impact
sur la production agricole nationale- elles soxédis pour chague gouvernorat par décret pris sur
proposition du Ministre de l'agriculture et aprégsade la commission technique consultative
régionale des terres agricoles. Toutes les autresstagricoles constituent la zone pour laquelle
tout changement de vocation est soumis a autarsatiéalable du Ministre de l'agriculture. Dans
le cadre des études de PAU, une commission natideahniqué® a été créée afin de délimiter les
zones susceptibles d’étre déclassées, composé@pasentants des administrations et ministeres

% | aassidi A., 2014« Délimitation des zones d’esien urbaine et changement de vocation des tegesoes »,
Formation sur le suivi des études de PAU, MEH, &ion de I'urbanisme, Mai 2014.

3 Gafsi H. (1996). Eléments de réflexion sur la @ates instruments de planification urbaine et déeption des
terres agricoles : cas de la région de Tunis. In Bk D. et al. (dir.). Urbanisation et agricultuem méditerranée:
conflits et complémentarités. Paris : L'HarmattdhHEAM, p. 55-70.

34 Elloumi M. Agriculture périurbaine et nouvellesifions du foncier rural en Tunisie. In :

Elloumi M. (ed.), Jouve A.-M. (ed.), Napoléone €d), Paoli J.C. (ed.). Régulation fonciére etgrtibn

des terres agricoles en Méditerranée. Montpel@&HEAM, 2011. p. 159-169 (Options

Méditerranéennes : Série B. Etudes et Recherchés§)n

% Abdedaiem S. (2009). Mutations socio-agro-éconaescet modes de gouvernance de I'eau dans les oasis
"périurbaines" du gouvernorat de Gabes. These Wsiteede Paris-Nanterre, 440 p.

% Loi n° 83-87 du 11 novembre 1983 relative & lagrtion des terres agricoles.

37L0oi n° 96-104 du 25/11/1996 modifiant la loi n3-87 du 11 novembre 1983 relative a la protectiesa térres
agricoles

% Conseil ministériel du 29 Octobre 2005
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concernés et ce sur présentation de dossier paHéativité locale.

Le CATU a par ailleurs prévu, dans le cadre defwints instruments de planification et
d’aménagement urbain, le déclassement de terrekagr qu’il conditionne a I'accord préalable
du ministere de I'agriculture. A I'échelle régioaales schémas directeurs d’'aménagement (SDA)
fixent les orientations fondamentales de 'aménagerdes zones territoriales concernées compte
tenu des relations avec les régions avoisinantede dtéquilibre a conserver entre I'expansion
urbaine et l'exercice des activités agricoles atitdes activités économiques ainsi que de la
nécessité de protéger les sites naturels et cldfyreompris les sites archéologiques, et leszone
de sauvegarde, et ce afin d’assurer une organisettnnalisée et cohérente de I'espadeen

est de méme a I'échelle locale pour les PAU, darddlimitation des zones ne peut se faire sans
l'accord des instances concerrf@ed\ I'échelle de 'aménagement urbain, le CATU, par |
création de Périmetres d’intervention fonciere JRi& profit de I'Etat, des collectivités publiques
locales, des agences foncieres et 'ARRU, condiigdia programmation des projets au respect des
PAU, donc de l'affectation des zones.

C’est la troisieme catégorie de terrains, dontdeation peut étre changée, qui constitue un enjeu
potentiel pour I'extension urbaine et leur déclasmet au profit des acteurs publics doit étre

obligatoirement conditionné par I'utilité publiget la garantie d’'une offre ultérieure destinée aux
populations les plus précaires, et facilité poue gette opportunité fonciere soit optimisée. La

mise en application de la loi et les exigencestégtpar le CATU comportent en effet des limites

gu’il s’agit de dépasser pour assurer un octroipkowet rationnel de ces terres aux acteurs
concernés. Dans la pratique, le diagnostic monieeags dispositifs comportent des insuffisances
qui ont conduit & un étalement urbain non contedlé un surenchérissement des prix fonciers.

I1.2.2 Limites des lois et instruments mis en place

a) Une faible imbrication et mise en application desstiuments de
planification urbaine

* Au niveau du SDA: les orientations des SDA sont d’'une part décot@es des réels
besoins des communes en zones agricoles a décksd@utre part les zones définies
pour l'urbanisation a moyen et long terme, mémellsis doivent étre respectées par les
PAU, ne revétent pas de caractere obligatoire etoné que formelles, outre que le SDA
ne mentionne pas exactement la vocation de la zomequi empéche des actions
coordonnées entre les différents opérateurs, quii Iss principaux bénéficiaires de ces
déclassements ;

* Au niveau du PAU: la délimitation des zones a déclasser ne coingagdeoujours avec les
zones projetées par le SDA. Par ailleurs, la pro@@de déclassement est longue et ne
permet pas d’anticiper 'avancée de I'habitat spoatqui se fait généralement aux dépens
de ces terrains en friches mais revétant encararbetéere agricole.

* Au niveau des PIF: bien que le CATU conditionne I'accord de PIF aspect du PAU,
rien dans les textes n’interdit la création de [B#s en dehors des PAU. Cette ambiguité
dans les textes réglementaires a laissé la paerte a la création de Pif qui sont
généralement en dehors du périmetre communal suzatees agricole, tel qu’'Ennasr Il a
I'Ariana qui a démarré en 1987, alors que le déelagnt de la zone en question n’est
intervenu qu’en 1993, ou encore Ain Zaghouan quineiqué a posteriori dans le PAU de
la commune de la Goulette comme «zone soumiseFa»,Pét donc échappant a la
réglementation générale de la commune,

39 CATU, titre 1, chapitre 2, article 5.
‘0O CATU, titre 2, chapitre 1, article 14.
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b) Un manque de coordination entre la commune etoledrateurs dans
I'identification des zones a déclasser

L’étude menée dans le cadre de cette strdtégi®ntre que les opérateurs publics sont peu
consultés lors de I'élaboration des PAU. Le progssd’élaboration des PAU est faiblement
connecté avec celui de planification/programmaties acteurs publics (AFH, SNIT, SPROLS) et
la coordination entre ces acteurs publics et Isstiions chargées de I'élaboration des documents
d'urbanisme (essentiellement la commune et la timecrégionale de I'équipement) est
insuffisante dans la phase de préparation du PA&Jqd laisse une trés faible marge aprés
'approbation du PAU, et prive ces opérateurs darpmités fonciéres. Le probleme se pose avec
acuité lorsque le déclassement est antérieur aajet public, et qu’aucune mesure de protection
de cette zone, par le biais d’'un périmétre de véseou d’interventions fonciéres n’est prévu. Le
probleme s’est posé a Birine, a I'ouest du Grandig,uou aprées le déclassement de dizaines
d’hectares, I'AFH qui prospectait dans la zonestst®ouvée face a des terrains partiellement
occupés par I'habitat spontané, et un refus ned i€ opposé pour le déclassement de nouvelles
zones dans la commune. L'efficacité des opératagrstrouve limitée par le manque de
concertation, les met devant I'option de programdesr projets dans les marges périurbaines et en
dehors des périmétres communaux, ce qui ne faitepmrter les problémes vers des périphéries
plus lointaines.

C) Des pratiques dérogatoires obéissant a des logigeeworielles

Malgré la non intégration dans le périmétre urli@nces terrains, des milliers d’hectares ont été
déclassés au coup par coup, et ce en dehors ant&ridur des périmétres communaux, sans
aucun respect pour les instruments de planificaiitsine, qui sont sensés orienter 'urbanisation
et constituer un cadre de cohérence a I'actiondifé&rents acteurs publics et privés. La logique
sectorielle de I'opérateur public I'emporte souvsut la vision stratégique des planificateurs, et
ce en raison des besoins en terrains pour satideEsrdemandes en logements croissantes et des
pressions de I’AFH pour valoriser des réservesi@ras acquises dans les années 1970, a des prix
trés bas. Les acteurs privés ne peuvent normalepasnibénéficier d’un déclassement de terrains
agricoles en leur faveur, sauf dans le cadre diénesion d'un PAU. Mais dans la pratique, le
déclassement non judicieux de certaines zonesaisaitf avant 2011 également au profit de
certains acteurs prives, qui sont proches desesedi pouvoir, contre I'avis des administrations
concernées, pour des raisons spéculatives, setlesnintéréts privés, et non dans une optique
d’'intérét public. Ces pratigues étaient courantesde notoriété publique, ce qui n’a fait
gu’encourager l'action des spéculateurs.

Cet urbanisme dérogatoire a entaché la légitingtBadtion publique, donnant lieu a des pratiques
spéculatives autour des périmetres déclassésatanples populations les plus précaires vers des
périphéries encore plus éloignées. Le marché sgiifoglii se développe dans les marges urbaines
est ainsi justifié par la proximité des PIF desard publics, principalement 'AFH, et I'assurance
d’'un déclassement futur de ces terrains, pourdgaéeurs, et d’'une réhabilitation certaine, pour
les habitants des noyaux d’habitat informel.

d) Une loi pas assez coercitive

Les mesures prises contre le changement de vodgmierres agricoles sont peu dissuasives lors
de la violation de la loi. En effet, les sanctiaismprisonnement ne sont valables qu’en cas de
construction sur les terres d’interdiction et denv&marde, celles portant sur les autres terres
agricoles ne sont que financiéres, et limitée ®005DT*, ce qui est trés peu élevé compte tenu
de la plus value opérée par le spéculateur etdleségjuences désastreuses subies par des réserves
fonciéres potentielles.

“L Action F : « Réglementation et instruments d’uibare », Sami Yassine Turki et Ali Mahjoub - Juilk14
“2 Article 14 de l'article pré-cité.
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[1.3 Des outils de gestion fonciére limités et pas assezitatifs

Les différents diagnostics auxquels ont aboutétesles d’évaluation de la stratégie de I'habitat en
1988 et en 1994 ont relevé le fait que les outitgdjques dont disposent les acteurs publics, et
spécialement I'AFH, n'ont pas permis une meilleefécacité dans la maitrise fonciere. Les
recommandations qui en découlaient contournaiemrdédleme en soulignant la nécessité pour
I'AFH de se constituer des réserves fonciéresedeurir a la péréquation inter et intra projets et
de produire des lotissements avec une viabilisaioextramurds. La mise en application de ces
recommandations transparait en partie dans laioéviti Code de I'aménagement du territoire et
de l'urbanisme (CATU) en 1994. Il a en effet perdaisnise en place d’'un cadre réglementaire
régissant les droits d'utilisation des sols, parbiais d’instruments de régulation a I'échelle
nationale, régionale et locale. Les outils « actéal» pour la gestion fonciere, dans le cadre des
projets d’'aménagement urbain, ( PIF, PRF, outilpr@mption et d’expropriation) avaient pour
visée une meilleure maitrise fonciére au sein dengéres de réserves ou d’intervention fonciere,
au profit d’acteurs publics, leur permettant unétnse des codts fonciers et par la suite une offre
en lotissements a prix abordables. Les reglessttuments d’utilisation des sols urbains (PAD,
lotissements) avaient initialement pour but de gt une urbanisation harmonieuse empéchant
la prolifération de I'’habitat spontané. Les objiscinitiaux assignés a ces outils et instrumenis so
loin d’avoir été pleinement atteints, le méme d@siit est récurrent, vingt ans plus tard. Il est
crucial, a ce niveau, de réinterroger ces outildeetiétecter leurs défaillances et leurs limités af
de proposer des pistes de réflexion pour une nlauréfbrme.

I1.3.1 Les périmétres de réserves fonciéres : un outil non exploité
en raison des moyens financiers des bénéficiaires

La création des périmetres de réserves foncietasmasuveau mécanisme instauré par le CATU.
Selon les articles 40 et suivants, les PRF « pdudas créés en vue de la réalisation future
d’opérations d’'urbanisme en dehors des zones ctsupar un plan d’aménagement urbain et
conformément aux plans directeurs d’urbanismes sikistent ». La finalité du PRF est la
constitution de réserves foncieres non utilisalgje® moyen et long termes, en prévision de
'extension des agglomérations, ce qui permet awctires concernées d’orienter I'urbanisation
conformément aux objectifs des documents directeurs

En effet, le probleme foncier ne se situe pas wmggnt au niveau du court et moyen terme ; lors
de la mise en ceuvre des plans d’aménagement urbais,aussi a long terme, pour freiner la
spéculation en constituant des réserves foncieegmgitant d’anticiper la maitrise par les
institutions concernées du foncier stratégique.pé&emetre de réserve fonciere est crée par décret
au profil de I'Etat, des collectivités locales etsdagences fonciéres. Le décret de délimitation
désigne l'organisme bénéficiere du droit de préorét I'achat pour une période de 6 ans ;
renouvelable une seule féis

Cependant aucun décret d’application des PRF n&renvu le jour, pour deux contraintes
essentielles :

a) Au niveau institutionnel: Des logiques sectoriektsine absence de vision
stratégique

Les décisions en matiére de constitution de résdoreiéres sont prises de maniére unilatérale de
la part d’acteurs ou opérateurs publics ayant dgens sectorielles, ce qui ne permet pas une
bonne articulation des différents programmes, ehéme quand ces acquisitions se font dans les
cadre des orientations des SDA. De plus, les atsamt plus préoccupés par les acquisitions a
court et moyen terme pour pouvoir se projeter eéedint dans le long terme.

3 Stratégie d el’habitat 1988, p 33 et rapport deolamission de réflexion 1994, p 18.
“Action F : Réglementation et instruments d’urbamis®ami Yassine Turki et Ali Mahjoub - Juillet 2014
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b) Au niveau financier: Une faiblesse des moyens ned¢édes éventuels
bénéficiaires des PRF

Les différentes études menées dans le cadre deatégie de I'habitat de 1988 et confirmées
ensuite en 2002 par le rapport de la sous-commidsiacierd® ont relevé I'absence de moyens
financiers dédiés a la constitution de réservesiéves. Les besoins globaux des terrains pour
I'habitat a I'horizon 2020 avaient été estimés &QQA ha, dont 1/3 destinés a I'habitat social, sans
gu'aucun levier financier n’ait été mis en placea tecommandation de cette derniére étude
suggérait l'utilisation du FIAT, qui devait étreirabnté par linstitution d’'une taxe de
l'urbanisation.

C) Au niveau réglementaire : des délais limités

Les délais de 6 ans, prorogeables 1 fois, soitnk2 semblent peu suffisants de I'avis des acteurs
interrogés, surtout que la seule prérogative eptitaité d’achat qui se heurte au bon vouloir des
propriétaires.

I11.3.2 Le PIF: des prérogatives d’utilité publique difficilement
applicables

Les PIF sont apparus dans la loi 73-21 au 14 a9iB, portant création des agences foncieres et
ce dans le but de faciliter I'acquisition de temsapar les agences fonciéres a travers I'exercice d
droit de préemption. Le recours parfois excessgginstruments au cours des années 70 et 80 fait
gu’ils sont pergus comme outils de spoliation. L&TO a maintenu cet instrument tout eu le liant

a la réalisation d’'un programme dont l'utilité pigiole est avérée tout en permettant aux
propriétaires d’étre partenaires dans la réalisatio programme. Les périmetres d’interventions
foncieres (PIF) sont définis par le CATU comme &tafes zones a l'intérieur des quelles sont
appelés a intervenir les collectivités publiquesales, les agences fonciéres(...) ; pour réaliser
des programmes d’équipement, (.....) Fixé par legpraas compétentes en conformité avec le
plan d’'aménagement urbain ou les plans directetusbdnisme s'ils existents.

Force est de constater les difficultés pour leshéaires de ces PIF, les communes en premier
lieu, d’assurer la maitrise fonciere a l'intériele ces PIF, dans les délais impartis et a mobiliser
les moyens financiers nécessaires pour l'utilisatde leurs prérogatives de préemption et
d’expropriation.

a) Au niveau de l'utilisation du droit de préemption

» Des délais insuffisantsLe droit de préemption, c'est-a-dire de prioditgchat, est accordé
aux bénéficiaires des PIF pour une durée de 4 mmegeables de 2 ans, ce qui limite ce
droit & 6 années. Cette durée se révele insuféspotir les opérateurs publics, et ce en
'absence d’'un foncier sain et facilement maitiealles différents problemes qui
empéchent une circulation fluide du foncier brutaealysés dans la partie précédente,
conjugués avec une prise de conscience de la jgartadteurs publics de la valeur
potentielle de leurs terrains, empéchent I'acqoisifonciere dans les délais impartis.

» Des prix de remplacement trés basl’acquisition amiable suppose la proposition de |
part du bénéficiaire du PIF, d’'un prix de remplaeetrpour son terrain ou I'octroi d’un lot
a des prix compenseés dans I'une des opérationseftpour le cas de I'AFH. Les prix
fixés par la commission des prix sont trés bas,adignent sur le seuil minimal du marché
foncier dans la commune, sinon en dessous, ce ajumdt en concurrence avec les
promoteurs immobiliers qui proposent des prix gitsches de ceux du marché, ce qui ne
fait que retarder la conclusion des contrats ddevear ailleurs, les lots proposés ne
correspondent pas toujours aux attentes des ptaipei® étant situés dans des communes
différentes ou dans des zones moins prestigieusesailes convoitées.

“> Chabbi M.,2002, « Rapport de la sous commissianiée », Commission nationale de I'habitat, p 10.
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Tableau 10:Confrontation entre les prix de remplacement propoés par 'AFH et les prix du
marché foncier dans les zones environnantes

Gouvernorat | Commune | Année | Prix de | Prix dans les zones avoisinantes de Ja

remplacement délégation (2013)- (DT/m?)

(DT/m2) Prix minimal | Prix maximal | Prix moyen
Ben Arous Rades 2013 50-60 158 700 351,70
Ben Arous Ezzahra 2013 50-60 280 863 513,57
Ben Arous Mhamdia 2014 25 40 342 181,73
Sousse Bouhsina 2014 25 230 1800 658,3
Kairouan Kairouan 2014 15 30 1200 244,48

Source : AFH, d’aprés entretiens.

» Faiblesse des moyens juridique protégeant le drode préemption : L’'article 35 du
CATU précise que tout bénéficiaire d’'un PIF doibggder a la prénotation de ces titres
aupreés de la CPF, ce qui empéche toute transastiones titres pendant 6 ans ( 3 ans
prorogeables une fois). Sauf qu’aucune sanctiostrpeevue en cas de violation de ce
droit de préemption, et plus grave, cette mesurpawd s’'appliquer que sur les terrains
immatriculés, alors que [l'assiette fonciére estnlal’étre totalement assainie et
immatriculées. Par ailleurs, d’autres moyens pdaenetde détourner cette mesure de
prénotation. Les propriétaires concluent les vergagegistrent les contrats a la recette de
finances et se gardent de linscrire a la CPF,tteindent I'expiration de ce délai pour
régulariser la vente. Il s’agira de proposer url&aboration entre la recette des finances et
les bénéficiaires des PIF et des sanctions pouwoleisevenants.

b) Au niveau du recours a I'expropriation

L’expropriation pour cause d’utilité publique a stitué un instrument puissant qui a permis de
mettre en ceuvre des programmes d’habitat destinéslasses moyennes dans les années 1970 et
1980, de programmes des infrastructures et dep&mgents structurants et de lever I'obstacle
foncier en faveur des acteurs publics, centrauloedux, et surtout en faveur des opérateurs
publics ( AFH, SNIT, ARRU..). Elle est régie par lla 76-85 du 11 Aout 1976 telle que
complétée par la loi 2003-26 du 14 Avril 2003.

Cet outil a toujours été contesté, pour des raismesales évidentes, depuis son instauration en
1976, mais cette contestation a été formulée akecdiacuité dans les années 1990 et 2000, en
raison du détournement de cette loi a des finmguievétent pas de caractere d'utilité publique.
La remise en cause de cette loi a été encore plulee aprés 2011, du fait de l'utilisation de
I'outil d’expropriation pour opérer un transfert peopriété des petits propriétaires terriens vess |
catégories socio-professionnelles supérieuresstdr du projet de Ain Zaghouan de I'AFH qui a
surtout privilégié cette catégorie sociale, etpesches du pouvoir, et ce malgré les oppositions
récurrentes des acteurs publics en question, csogigve la question autour de la notion d'utilité
publique.

Jusque la, cette notion a été mobilisée quelqussdi® maniere abusive et a permis le transfert
« |égal » de propriétés foncieres au profit de gisojde standing, ce qui a créé un sentiment
d’injustice chez les expropriés, et un rejet dexgi®priation dans I'opinion publique. Le débat
autour de la notion d'utilité publique est mitigétre les acteurs publics et privés et les experts,
certains réclamant la nécessité de garder cet quitiest la seule option pour pouvoir mettre en
place des programmes publics, d’autres s’insurgent rappeler que le droit de propriété a été
inscrit dans la nouvelle constitution comme un &qudéfendre, et que de ce fait, I'expropriation
devient anticonstitutionnelle. Il s’agira de miepxéciser la notion d’utilité publique, de la
conditionner a des parametres pragmatiques, afimedpart de protéger les droits des citoyens, et
d’autre part de garantir une acquisition foncidues papide pour les acteurs publics.

Loin des débats idéologiques, et outre la nécedsitéedéfinir avec exactitude la notion d'utilité
publigue avec des paramétres et objectifs clairgueaintifiables, ce qui éviterait des dérives
éventuelles, il convient d’évaluer la loi sur I'egpriation, en mesurant son impact sur la maitrise
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fonciere, et les contraintes et améliorations ohiites par la révision de la loi en 2003.
Les effets de la loi 2003-26 portant révision de lai sur I'expropriation sur les parties

» Effets sur les propriétaires fonciers Garantie les droits de propriété et valorisati@s
indemnisations

Les nouveautés introduites par la loi 2003-26 eisaé garantir les droits des propriétaires, et les
protéger contre les expropriations abusives. Leueca I'expropriation est devenu exceptionnel
et assujetti au respect préalable de «tous leensoge réconciliation amiable ». Des acteurs
publics comme I'AFH ou la collectivité locale s@uwvent privés du recours en référé, qui était
justifié par le caractére « urgent » de la procédlexpropriation pour cause d'utilité publique, et
sont obligés de respecter la procédure dictée @acoimmission de reconnaissance et de
réconciliation. Cette derniere fixe désormais lesntants de l'indemnisation, a la lumiére de
rapports d’expertise, et offre ainsi la possibibtéx parties de négocier a la hausse le montant
proposé par I'expropriant.

Mais tous les acteurs interrogés s’accordent sfaitigjue le montant de I'indemnisation proposée
reste trés inférieur au marché, et de ce fait, lieédt en concurrence avec les acteurs privés, ce
qui risque de bloguer encore plus les transactiensaugmente le recours au reglement
juridictionnel.

» Effets sur les acteurs publics un rallongement de la procédure et une miseogegssion
assujettie a la fin des négociations sur le mordastindemnisations

Outre la protection des droits des propriétaires, spnt garantis désormais par la constitution,
cette loi avait pour but d’une part de limiter &zours aux tribunaux et d’autre part de minimiser
par ce biais les délais de la prise de possessitanpromulgation du décret d’expropriation. En
effet, dans le cas d'un accord amiable, la proedliacquisition suit son cours sans avoir a
recourir & I'expropriation.

Mais dans la pratique, et d'aprés les entretiensésma@uprés des acteurs publics et ptfyds
recours aux tribunaux reste inévitable car outred@atestation des montants d’'indemnisation, le
recours a la justice porte essentiellement surrtét de propriété et sur les bénéficiaires ou
propriétaires présumes, la loi 2003 n’a pour adlis pas réussi a éviter cet écueil. D’apres les
entretiens, le recours juridictionnel dure erflret 3 ans et peut prendré0 anssi I'affaire est
jugée en cassation.

D’autre part, « le recours a tous les moyens amsablintroduit dans l'article 11 est interprété de
diverses maniéeres par les juristes, ce qui menérgkment a un rallongement abusif des délais
de réconciliation.

Les acteurs publics interrogés ont souligné pdewd le fait que la séparation des deux
procédures d’expropriation et de fixation des ind#és, dans la loi de 1976, permettait une
maitrise fonciére plus rapide et donc un avancemplestrapide du projet, alors que la loi 2003, en
joignant les deux affaires et en subordonnant lereléd’expropriation aux négociations
préalables, n'a fait que retarder la prise de @Esise et par conséquence le projet d'utilité
publique, cette procédure pouvant prendran dans certains c&s

“® Entretiens a la Direction de la délimitation et deequisitions, MDEAF et avec des avocats spéémlians le
foncier.
*”Mr Kamel Abid, Direction de la délimitation et dasquisitions, MDEAF.
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Tableau 11 : Nouveautés introduites dans la loi su’expropriation pour cause d'utilité

publique et ses effets sur les parties

Mesures Loi 76-85 Loi 2003-26 Effets sur leg Effets sur
propriétaires | I'expropriant
Au niveau du| L'expropriation esf Les recours a Protection deg Limite le
recours a une procédure I'expropriation  se/ la  propriété| champ d’action
I'expropriation d'urgence au profit fait de maniérg comme étant de
du domaine publi¢ exceptionnelle etun droit et| I'expropriant
ou privé de I'Etat, apres avoir accomplicontre les
du domaine publi¢ toutes les mesurgsexpropriations
des collectivitées de conciliation| abusives
locales, des agencegrévues dans la lai
fonciéres, (ART 1)
Au niveau des Le juge des référésCommission de Donne plus de Rallonge leg
instances de (justice) : reconnaissance et de¢emps auy délais :
fixation des| Séparation entreréconciliation au propriétaires | I'expropriant
indemnités I'affaire de prise de niveau du| pour négocier doit attendre I3
d’expropriation possession et lagouvernorat et les indemnitésg fin  de la
fixation des| présidée par unet protége procédure de
indemnités magistrat (ART10) :| leurs droits réconciliation
Les affaires de prise pour espérer la
de possession et de promulgation
fixation des d’'un décret
indemnités sont d’expropriation
jointes ce qui cause
Au niveau de g Les cag La procédure des retards
procédure d’expropriation ad relative a la] dans les délais
précédent la profit du domaing procédure et dans leg
promulgation du public ou privé deg d'affichage, de projets
décret 'Etat, du domaine publicit¢ et de
d’expropriation public des| conciliation, a
collectivités travers la
locales, des agencesommission de
fonciéres se fail reconnaissance et ge
sans passer par leséconciliation  doit
étapes d’affichage étre respectée
et d’enquéts
préalable
Modalités del Entre I'expropriant A travers la| Valorisation | Valorisation
négociation  de et les expropriés | commission par des indemnités des
lindemnité deux rapports : indemnités-
Un rapport établi par qui reste ern
I'expert de I'Etat deca du
Un rapport établi par marché et met
un expert inscrit sur I'Etat en
la liste des experts concurrence
judiciaires avec les
Fixation du| D’aprés la valeur D’'aprés la valeur de spéculateurs et
montant des de 'immeuble| 'immeuble les promoteurs
expropriations appréciée selon gaappréciée selon ga immobiliers
consistance et consistance et qui proposent
'usage effectif| 'usage effectif le double
auquel il a étéauquel il a étéd Rallongement
affecté a la date deaffecté a la date de des délais de
publication du| publication du négociation
décret décret, des
Ne peut excéder laNe peut étre indemnisations
valeur de Il inférieur a la valeur
derniére  mutation fixée par la
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remontant & moin
de 3 ans

5commission.

Moyens
publicité

del Affichage au| Affichage au| Meilleur acces -
gouvernorat el gouvernorat, a
publicité dans Ia délégation, I'information
presse écrite etcommune, direction pour garantir
audio régionale des un recours

domaines de I'Etat, dans les délai

et publicité dans laimpartis

UJ

d’expropriation

procédure
d’'indemnisation

qu'a I'émission d'un
jugement définitif

presse audio et écrite

En cas de refus deRecours au Recours au Protege les Rallonge leg
lindemnité reglement reglement droits des| délais

juridictionnel et| juridictionnel et| propriétaires

promulgation  dy promulgation du

décret décret

d’expropriation d’expropriation
Décret Indépendant de IlaN'est promulgué

Source : Analyse des textes de lois relatifs glfegriation et entretiens avec des juristes.

Les difféerentes difficultés et contraintes inhéesna la loi sur I'expropriation, qui rendent diffiec
une maitrise fonciere, se déclinent come suit :

Tableau 12 : Contraintes et difficultés de mise en application @ la loi sur I'expropriation
pour cause d'utilité publique

Rubrique Probléme relevé Conséquences

La composition des Présidée par un jugeManque de spécialisatignDifficultés d'évaluation des
commissions de du droit commun des juges de droit commurindemnisations et de négociati
reconnaissance et de qui devraient étre avec les propriétaires,

réconciliation

compétents dans le fonci

eRallongement des délais a cauise

et faire partie du tribungldes obligations professionnelles
immobilier des juges
et la non-permanence du
président de la commission
La programmation desAu niveau de Id Absence de programmatigrLes dérogations qui sont
projets nécessitant uneoordination entre coordonnée entre les projetpratique courante ne permettent

expropriation

les
échelles
d’intervention

différentes

directeurs de transport

de PAU, PAD et les plan

infrastructures surtout,
rend la

ce q

difficile car traitée
'urgence de finalisation d
projet

spas une maitrise fonciere en
amont des parcelles dédiées aux

procédure
d’expropriation plus longue et
dans

Ui

Ll

Au niveau de
programmation de

I3

-Manque de préparatio

sefficace et préalable desommission de reconnaissar

nComplique la tache de

a
ce
e

projets et de dossiers par leset de réconciliation et rallong
I'enquéte fonciere | bénéficiaires les délais
-Absence  d'une étude
rigoureuse préalable de
'assiette  fonciere  des
projets ( infrastructure,
équipements et habitat) avat
leur mise en ceuvre
Les expertises Au niveau des délais Délais longsté&onné le Contre  expertise par |6
manque de moyerspropriétaires : 2 Moi
humains prorogeables de 1 mois : mais

réalité, met de 6 mois a 1 an.

en
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Au niveau du| Les évaluations des-Met I'Etat en concurrence avec
montant montants ne sont pades acteurs prives,
actualisées et s’averent lojirRallonge la  procédure de
du prix du marché et loinréconciliation ( 2 a 3 ans) qui
des attentes despeut aller jusqu’a 10 ans s'il y|a
propriétaires recours en justice,
-Retarde la mise ne possessjon
qui est intrinséquement liée alla
fin de la procédure de
réconciliation

Au niveau de Ilg Manque de Rallonge les délais
validation deg décentralisation : validées
expertises au niveau central

Source : Loi sur I'expropriation de 2003 et entre§i avec des juges, avocats et auprés de la
direction des litiges, MEH.

Les trois contraintes centrales de la mise en apphtion de la loi demeurent :
» La faiblesse du montant de I'indemnisation,

* La non spécialisation des juges présidant la cosianis de reconnaissance et de
réconciliation,

» L’assujetissement de la mise en possession dedidamés du foncier a la fin de la
réconciliation qui peut prendre des mois et queila’a pas lié a un délai précis

C) Au niveau du partenariat public privé

La mise en place des partenariats publics-privédse eles acteurs publics-opérateurs et les
propriétaires privés par le CATU portait les préesicdu désengagement de I'Etat en faveur de
linitiative privée et avait pour but de facilit¢acquisition fonciere pour I'AFH et les acteurs
publics en contournant la rétention des terrainslgm propriétaires fonciers et leur donnant la
possibilité de jouir d'une partie de leurs parcellee bilan est sans appel : mises a part quelques
opérations rares ( Ennasr Il, El Mourouje), laares ceuvre du partenariat public-privé a été un
échec, en raison de différentes contraintes d’akyeementaire, foncier et financier.

Des clauses réglementaires de partenariat contranges

D’aprés les entretiens menés auprés de 'AFH etpdesioteurs, les conditions de partenariat
s’averent limitatives et peu souples.

En effet, le délai de 6 mois imposé par la loi pfaire une demande de partenariat est trop court
et ne permet pas aux propriétaires d’évaluer laasdn et de négocier les conditions et les
modalités avec I'AFH, ni d’avoir une visibilité sue devenir de la zone justifiant un tel
investissement.

Des affectations de PAD pas toujours avantageusesl|p propriétaire foncier

La loi stipule que le partenaire doit, dans I'extému des travaux, respecter les orientations du
Plan d’aménagement de détail. Cette condition séavdiscrétionnaire et favorise certains
propriétaires sur d'autres, étant donné que ceartgipuvent bénéficier d'une affectation
avantageuse ( Habitat collectif, commerces..) afprs d’autres se retrouvent avec des espaces
verts ou des équipements non rentables.

Des contributions foncieres et financiéres troprés pour les propriétaires

Outre la valeur du terrain, le partenariat donea k& une contribution fonciére et financiére de la
part du propriétaire du terrain calculée comméSuit

“8 Article 10 de la loi 99-188.
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a) La contribution fonciéere du partenaire est édalau prorata de la superficie de l'immeuble,

objet du partenariat, compte tenu du taux des faojesr réservées a la voirie, aux places

publiques, aux zones vertes et aux équipementsctifdl, et ce, en se basant sur le contenu du
programme d'intervention fonciere couvrant toytéemetre.

b) La valeur de la contribution financiere estrage sur la base du colt des études et des travaux
d'aménagement et d'équipement programmés par te gidanénagement de détail ainsi que
I'ensemble des travaux nécessaires a la réalisdtigprogramme. Ce colt est majoré d'un taux
maximum de 25 % au profit de I'opérateur publiccentre partie des charges financiéres et des
services rendus.

Ces conditions ont été contestées par plusieugmiptaires car :

hY

-La surface a céder a I'AFH est calculée au prodda surfaces nettes vendables, apres
élimination des surfaces non vendables c'est-a-de@stinées aux voiries, espaces verts et
équipements. Or dans certains projets, tels quezZaighouan ( Tunis) ou les Jardins de Tunis
(Manouba), la surface nette n’est que de 40% dearface totale, ce qui suppose une contribution
des propriétaires de 60% de leurs terrains, mgggée injuste et pas équitable par ces derniers.

-La contribution financiere est également contestaeout que le législateur, outre la quote part
de participation aux travaux, a prévu une majoratie 25% revenant a I'AFH.

Un retour sur investissement jugé trop long pour lexppétaires ou promoteurs

Alors que les contributions fonciéres et financsédeivent étre avancées au début des travaux, la
lenteur de ces derniers et les différents problefoesiers non assainis peuvent rencontrer
l'opérateur, engendrant des retards dans I'exécuties travaux. Les partenaires privés se
retrouvent ainsi « piégés » dans un investissetoard mais dont la valorisation est a long terme,
ce qui suppose une assise financiére solide.

I1.3.3 Des délais d’approbation des PAD longs et impliquant
plusieurs intervenants

Le PAD (Plan dAménagement de Détail) est depuiprtanulgation du CATU, le complément
indispensable du PIF. Il s’agit d’'un document déafation et de réglementation plus détaillé que
le PAU. L’'approbation du dossier du PIF-PAD obéiix anémes procédures de consultation
d’affichage et d’enquéte que celles du PAU, avedetfois des délais plus courts et I'approbation
par le gouverneur. L'arrété d'approbation emporéelaration d’utilité publique de tous les

travaux projetés dans le PAD, ce qui permet au fimés® de prendre toutes les mesures
nécessaires pour matérialiser sur le terrain ladiou PIF.

Le principal acteur public ayant eu recours a d&B Bst I'AFH. Les entretiens effectués avec les
responsables des différentes directions a '’AFH pmrinis de relever la lenteur de la procédure
d’approbation due aux rouages administratifs Eingplication de plusieurs administrations et
intervenants, qui tardent souvent a fournir lewis,au en raison de logiques sectorielles propres
aux concessionnaires, dont les plans d’actionsonespondent pas toujours a ces interventions
« par dérogation » de 'AFH.

I1.3.4 Absence d’une information fonciére fiable et mise a jour

Le principal écueil auquel sont confrontés les wstdonciers est I'absence d’'une information
fonciére exhaustive et mise a jour. L'existencendaystéme d’information fonciere, entre les
différents intervenants ( CPF, TI, OTC) et les edivités locales, et qui associerait les recettes
des finances, permettrait de fournir un état desxlicomplet des terrains disponibles, urbains et
non urbains. Par ailleurs, la non correspondantre émvocation des terrains et celle mentionnée
dans les titres fonciers, par manque d'actualipafiola suite de déclassement des terrains
représente un frein pour les opérations d’aménagerae n'offre pas de visibilité pour les
éventuels acquéreurs, qui sont obligés de s’adrasgiéférents services compétents pour espérer
avoir une information fiable.
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Effet de la fiscalité sur les marchés fonciers e¢ur fluidité

Le lien entre la fiscalité, 'aménagement, le famcet le logement est incontournable, car les
patrimoines fonciers et immobiliers constituent gisement fiscal, en particulier pour les
collectivités locales. De maniere générale, lgedalls de la fiscalité fonciere peuvent étre de
trois ordres : le premier est le renforcement dessaurces financieres des communes et ce a
travers la collecte par cette derniere des divetaess et impots, le second est I'équité, par la
récupération de plus values indues, le troisiemé@’esdre incitatif, pour favoriser tel ou tel type
d’utilisation des biens, par exemple la mobilisatdes terrains a batir. Dans cet ordre d’idées, les
principales mesures fiscales relatives au fon@etéclinent en Tunisie comme suit:

* Taxe sur la mutation des droits de propriété deaites non batis,
» Taxe sur les plus values immobiliéres,

 Taxe sur les terrains non batis

L’analyse de ces différents dispositifs fiscauxnpettra d’évaluer leur impact sur la fluidité du
marché foncier et de fournir les recommandatiortesgaires a une meilleure récupération de ces
taxes et leur mobilisation a des fins d’acquisititenréserves fonciéres et d’aménagement.

1.1 Les impdts sur les mutations de terrains non batisun facteur de ralentissement du
marché foncier

L'imp6t sur les mutations foncieres est un impoétla@ de I'acquisition d'un bien foncier. La
mutation est toute transmission d’'un patrimoinendautre par vente, donation, succession ou
cession d’usufruit d’un droit réel ou d’un droit ghelissance (location ou bail de biens meubles ou
immeubles). En Tunisie, les droits de mutationsiédinent comme suit :

Tableau 13 Les droits d’enregistrement relatifs ad mutation du droit de propriété des
terrains urbains non batis"

Nature de I'acte de mutation de la propriété Recette des financ€s | CPF

Droit de mutation a titre onéreux

Acquisition d’un terrain immatriculé (par particels ou| 5% 1%+ 8DT
promoteurs) 3DT /page du contrat (attestation
Acquisition d’un terrain non immatriculé 5%+ 1% (taxe sur les-
terrains non
immatriculés)
Les acquisitions de terrains destinés a la cortsiruc 1% sur le
d'immeubles individuels a usage d'habitation : taux prix total
progressit : de la vente
jusqu'a 120 m 1%
de 120 & 300 fn 2%
de 300 m2 4 600 M 3%
au dela de 600 5%

“9 Code des Droits d'Enregistrement et de Timbre. 28rt

0 Tel que révisé par les articles 48 et 49 de laf02012-27 du 29 décembre 2012 portant la loiidentes pour
'année 2013

L Art. 20 du code des droits et de timbre
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La soulte ou plus-value résultant d'un échangel'on
partage d'immeubles.

5%

1%

Les échanges d'immeubles

2,5%

1%

Les partages d'immeubles entre co-propriétaire
guelque titre que ce soit.

s0,5%

1%

Défaut d’origine : Les actes notariés ou sousgspiiveé
emportant mutation a titre onéreux de propriéte r
font pas mention de la justification du paiemens
droits d'enregistrement afférents a la derniereatrart a
titre onéreux ou par déces.

3%

cumulables avec le
Yo prévus pou
I'enregistrement de |
vente)

|
d

1%

Acquisitions de terrains ou de batiments aménageés
I'exercice d’activité économique aupres de promo
immobilier ou auprés des autres intervenants dar
secteur immobilier

pun droit proportionne|
fale 3 % liquidé sur |z
ddse de la partie de
valeur du logement qu
excéde 150 000 D2
Pour les terrains d
moins de 150 m2: dro
fixe 4 20 DT®

574

la

— (D

Les acquisitions, par les personnes physiques,éea
d’'un promoteur immobilier agrée

URo0 DT

1%

Enregistrement d’une mutation d'immeuble prescr
Dont I'acte remonte a plus de 10 ans (avec siges
légalisées)

t@0 DT
ur

1%

Les mutations a titre gratuit de biens meubles enime

ubles

Les donations de biens y compris les donationsuge
propriété ou d'usufruit de biens immeubles

n

- Entre ascendants et descendants et entre époux.

20 DT/ acte et hors d
champ d’application dt
défaut d’origine

ulo0 DT

—

- Entre freres et soeurs.

5%

1%

- Entre oncles ou tantes, neveux et nieces, grancles
et grandes tantes et petits neveux ou petites et
entre cousins.

€25%

1%

- Entre parents au dela du quatrieme degré et

"985

personnes non parentes.

1%

Source : code des droits d’enregistrement et dbrémmis a jour par la loi n°2006-69 relative a

I'exonération des donations entre ascendants e¢iadants et entre époux

L’'analyse des différents cas d'impositions surregations foncieres montre que le taux de 6 %
prévu pour I'enregistrement, qui se compose de b6 [a recette des finances et de 1% revenant
a la CPF pour l'inscription au livre foncier, redtés élevé et dissuade les propriétaires fonaiers
enregistrer la vente et a l'inscrire dans le regisbncier, ce qui a entrain€, au bout de quelques
mutations, le gel du titre et un flou sur la sitoatfonciere du bien immeuble. Par ailleurs, le non
enregistrement est encouragé de maniere indirectégnregistrement a taux fixe prévu au bout

*2 La loi de finances pour 2014 (art. 53)
53 Article 58 du Code d'incitations aux investissemsen
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de 10 ans de prescription, ce qui incite les pé&aiies a fuir cette formalité et la disposition de
défaut d'origine prévue, qui sanctionne la ruptdeela chaine de mutations et I'assujettit au
paiement de 3% de la valeur du bien cumulables #&8% prévus, n'a pas totalement dissuadé
les acquéreurs a ne pas enregistrer la vente.

La nouveauté apportée par la loi de finances 28flapplication d’'un droit proportionnel de 3 %
liquidé sur la base de la partie de la valeur dighoent qui excéde 150 000 DT, sur I'acquisition
de terrains ou de batiments aménagés pour I'exediactivité économique aupres de promoteur
immobilier ou auprés des autres intervenants dasedteur immobilier. Cette mesure concernait
eégalement les terrains a vocation résidentiellea &té annulée pour étre réduite a l'activité
économique seulement, ce qui constitue un nouveaim fpour Il'activité des promoteurs
immobiliers.

L’avantage principal demeure le taux progressifigpp aux immeubles destinés a la construction
d’habitat individuel qui permet d’encourager lesj@éreurs de petites parcelles a enregistrer leur
contrat de vente et est basé sur la notion decgusticiale, pénalisant seulement les lots les plus
grands, donc logiguement les acquéreurs les phissna

Le taux de 5% d0 a la recette des finances est élewé et participe au non enregistrement des
ventes, a la sous déclaration des prix de verderat a I'opacité du marché foncier.

Ce diagnostic est confirmé par différents expdartstedes et d’ailleurs, a l'instar de I'étude Doing
Business, menée chaque année par le groupe denfu&alondiale, qui permet d’évaluer, a
travers I'appréciation d’'un ensemble significaté dritéres, les facilités de faire des affaires. La
performance de la Tunisie a été remarquablemeraligén par le critere «payements des impots»
dont le classement est 106 et pénalise le classeménéral. Ce score est imputable
essentiellement aux formalités d’enregistremerdguetolt élevé des taxes sur les transactions et
notamment les droits de mutation.

Principales conclusions :

* Une taxe sur les mutations a taux relativementéejgauvant freiner la dynamique du
marché foncier,

* Le mangue de transparence du marché associé aélemgéxencourage la sous déclaration
des prix de vente lors de la rédaction des aceegjutc contribue a la dérégulation du
marché foncier,

* Le recours au taux progressif pour les terrainsirdes a I'habitat individuel est incitatif,
mais devrait également étre appliqué aux terramitedifs destinés exclusivement a
I'habitat social,

* Annulation de I'enregistrement au droit fixe dectiisition par les promoteurs de terrains
destinés a étre lotis pour des programmes d’habitat

l1l.2 La taxe sur les plus-values immobilieres

L'imposition de la plus value immobiliére a ététlhgee par la loi de finances du 31 décembre
1976, dans le but de mobiliser davantage de reacéifeales mais aussi pour lutter contre la
spéculation fonciére et récupérer une partie deanfiements publics de linfrastructure et
équipements urbains. La plus value imposable ede&gla différence entre d’une part, le prix de
cession déclaré des biens visés (ou celui révigé aux opérations de vérifications fiscales) et
d’autre part, le prix de revient d’acquisition, denation, d’échange ou de construction y compris
la valeur%4des terrains majoré des montants desndépejustifiés et de 10 % par année de
détention™.

Le taux de I'imp6t sur la plus value immobiliere¢ odulé en fonction de la période de détention.

> Belaid N., Etude sur les aspects fiscaux et jguids, Stratégie de I'habitat, 2014.
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Plus la période est longue, moins éleve sera le:tau

* 10 % lorsque la cession intervient au cours deétioge de 10 ans a compter de la date de
possession ;

* 5 % sila cession intervient aprés 10 ans a conajgtéa date de possession ;

En ce qui concerne la plus value de cession deolotgartie de lots dont 'origine de propriété
provient de la cession de terres domaniale a vamtatgricole le taux est de 25 % lorsque la
cession est faite aux agences foncieres publigqus® % dans les autres cas.

A partir du £"janvier 2014, et en vertu de la loi de financesrpa gestion 2014 (art.47), il y a eu
un élargissement du champ d’application de I'imgdt la plus value immobiliere qui s’applique
désormais a tous les terrains, méme situés honglaes d’aménagement urbain, a I'exception :

* Des immeubles cédés au conjoint, aux descendaassendants,

* Des terrains agricoles qui sont cédées a dautmefiziaires que les promoteurs
immobiliers privés, et sous réserve de non changeme vocation en terrains a batir
pendant 4 ans,

* Des terrains a batir situés dans les périmetresemtiention fonciére et dans les périmetres
de réserves foncieres créées conformément auxsiigps du code de I'aménagement du
territoire et de l'urbanisme,

» Des terrains objets d’expropriation pour utilitéopgue.

» Des terrains destinés a la réalisation de propms ¢t cadre du programme spécifique pour
le logement social.

Principales contraintes de la taxe sur les plus vaes immobiliéres:
» Le caractere dégressif de cette taxe incite aémtién des terrains et a leur gel spéculatif,

* Le mangue de transparence du marché foncier comstite difficulté pour une évaluation
efficace et rentable pour les collectivités deectdke.

[11.3 La taxe sur les terrains non batis : un impot peu suasif et faiblement récupéré

Les terrains non batis situés dans les zones maleles collectivités locales, sont soumis a une
taxe annuelle appelée " la taxe sur les terraimsh@bis” et ce afin de limiter le gel spéculatif de
terrains et d’encourager leur construction. La taMe les terrains non béatis est due au premier
janvier de chaque année, sur les terrains non ééstant a cette date et elle est également due su
les terrains qui deviennent imposables au coul&deée et ce, a partir de la date de leur entrée
dans le champ d'application de la taxe.

Cette taxe a été créée par le code de la fisdatisde®, et a été fixée a 0,3% de la valeur vénale
de la terre. Pour les zones urbaines, couvertesipd@AU, le montant est fixé par un «décret
d'application», car il est plus facile de le me#irpur qu'une loi, et dépend de la densité dade
vocation de la zone. Le premier décret d’'applicatéo été émis en 1997, le second en 2007,
mettant a jour les taxes sur les terrains non &MNB), tel que résumées dans le tableau ci-
dessous :

% Article 74 de la LF 2014.
% Loi n° 97-11 du 3 février 1997, portant promulgatidu code de la fiscalité locale
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Tableau 14 : Evolution des Taxes sur les terrainsam béatis

Décret 1997 Décret 2007°
Eaet?:'te des terrains nor ..o (TND/m2) Taxe (TND/m2)
Zone a haute densité urbain| 0.300 0.318
Zone a densité urbair 0.090 0.095
moyenne
Zone a densité urbaine faibl{ 0.030 0.032

Source : Loi n° 97-11 du 3 février 1997, portardrpulgation du code de la fiscalité locale telle
gue modifiée par le décret 2007-1186 du 14 Mai7200

Certains terrains non béatis sont exonérés dextadant :

Les terrains non béatis enclos attenant a des imleeulindividuels ou collectifs) ou
exploités dans une activité industrielle, commeecta professionnelle,

Les terrains agricoles tels que définis par laslégjon en vigueur,

bY

Les terrains non batis appartenant a I'Etat, awbli@sements publics a caractére
administratif ou aux collectivités locales,

Les terrains non batis situés dans des zones eapp@terdiction de construire,

Les terrains non batis situés dans les zones inellest, d’habitation, de tourisme et dans
les zones prévues pour usage artisanal ou profesdicet lotis conformément a la

|égislation et a la réglementation en vigueur tguiils n'ont pas fait I'objet de cession par
le lotisseur.

Les terrains situés a lintérieur des périmetresraderves fonciéres et des périmetres
d'intervention fonciére conformément a la |égisiatét a la réglementation en vigueur.

Les terrains non batis et aménageés, acquis pgsrtesoteurs immobiliers et ce durant
deux années & partir de la date d'acquisition

Actuellement, la valeur de la TNB ne permet padutier contre le gel spéculatif des terrains,

étant donné sa valeur dérisoire, en comparaison lavplus value éventuelle qui sera récupéréee
par le propriétaire-spéculateur en cas de rendsdnent des prix fonciers. Ce constat est
d’ailleurs corroboré par les conclusions de I'étuelative & I'évaluation des PAL) qui relevait

en 2002 la faiblesse de la taxe sur les terraims bétis dans le financement des P.A.U. et au
niveau de la maitrise de l'urbanisation et de ti lcontre la spéculation fonciere. Les taxes sont
sensées étre collectées annuellement par la maliiéipCette taxe est par ailleurs payée et donc
tres peu recouverte par les collectivités localemtédonné son faible potentiel. En outre, le

décalage entre la valeur réelle des terrains é¢ c&clarée, et qui pourrait étre utilisée pour

appliguer le taux de 0,3% prévu initialement pacdde de la fiscalité, ne permet par l'utilisation

de cette taxe comme outil de régulation du marchéiér.

Principales conclusions :

5" Décret 97-432 du 03/03/1997

8 Décret 2007-1186 du 14/05/2007

%9 Ajouté par l'article 43 de la loi 2001-123 du 28/2001 portant loi de finances pour I'année 2002
Groupement URBACONSULT-CERAPE2002,ETUDE D’EVALUATION DES PLANS D’AMENAGEMENT
URBAINS — RAPPORT FINAL DE 2F PHASE
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* Une valeur de TNB tres faible et ne permettantipaégulation du marché foncier,

* Un taux de recouvrement par les collectivités lesdrés réduit ne permettant pas la
mobilisation de cette ressource pour les acquistie terrains ou leur aménagement.

lll.4 Synthése du diagnostic :

a) Taxe sur les mutations des terrains non batis :

* Une taxe sur les mutations a taux relativementéejgauvant freiner la dynamique du
marché foncier,

* Le mangue de transparence du marché associé aeélemgéxencourage la sous déclaration
des prix de vente lors de la rédaction des acegjué contribue a la dérégulation du
marché foncier,

* Le recours au taux progressif pour les terraingirdes a I'habitat individuel est incitatif,
mais devrait également étre appliqué aux terrablkedifs destinés exclusivement a
I’habitat social,

* Annulation de I'enregistrement au droit fixe decbjaisition par les promoteurs de terrains
destinés a étre lotis pour des programmes d’habitat

b) Taxe sur les plus values immobilieres :
» Le caractere dégressif de cette taxe incite aémtién des terrains et a leur gel spéculatif,

e Le mangue de transparence du marché foncier comstite difficulté pour une évaluation
efficace et rentable pour les collectivités deectdke.

C) Taxe sur les terrains non batis
* Une valeur de TNB tres faible et ne permettanti@paégulation du marché foncier,

* Un taux de recouvrement par les collectivités lesdrés réduit ne permettant pas la
mobilisation de cette ressource pour les acquistite terrains ou leur aménagement.

d) Absence d’'une taxe sur l'urbanisation
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Les filieres de production fonciére en Tunisie : &eurs, logiques et produits

La production fonciére est définie comme eétanterdemble des opérations liées a la
transformation du sol non constructible en sol ptgiement ou réellement constructible quelles
gue soient les étapes de cette production, les/ariants lors de chacune de ces étapes et I'usage
du sol »*~. En Tunisie, cette production s’opére, pour ceestide la filiere légale, par le biais de
lotissements congus et commercialisés par différacteurs publics et privés, qui ciblent des
catégories socio-professionnelles différentes, noais en commun I'exclusion des catégories
sociales les plus précaires.

Tableau 15 : EVOLUTION DES SURFACES DE LOTISSEMENTS APPROUVES PAR REGIONS
ENTRE 2009 ET 2013

2009 2010 2011 2012 2013
GOUVERNORAT st‘g;‘)ce % st‘g;‘)ce % St‘;f;‘)ce % St‘;f;‘)ce % St‘;f;‘)ce %
TUNIS 343 | 4% | 184| 2% 86| 19 81 1% 66 3w
BEN AROUS | 101,7| 1294 330 4% 228 3% 475 8% 00 D%
ARIANA 43 | 0% | 658 | 8w| 87,2| 129% 725 11% 0.0  Opb
MANOUBA 550 | 6% | 382| 4% 31| oW 78] 1% 32 1t
ZAGHOUAN 5,7 1% | 23.8| 3% 73| 19 37| 1% 91 4w
BIZERTE 129 | 1%| 22,7| 34 302 4% 203 3% 0D Q%
NABEUL 93,4 | 11%| 80,3| 9% 90,4| 12% 556 9% 310 14%
TOTAL NE 307,2 | 35% | 282,2 | 33% | 249,3 | 34% | 2154 | 34% | 50,0 | 23%
JENDOUBA 02 | 0%| 00| 0% 06| 09 51 1% 00 0%
BEJA 07 | 0%| 141| 2% 34| 09 771 1% 23 1w
SILIANA 125 | 1% | 475]| 6w| 98 | 1% 135 2% 1,2 1t
KEF 123 | 1%| 10,7| 1% 65| 19 1458 2% 55 3w
TOTAL NO 257 | 3% | 723 | 8% | 204 | 3% | 408 | 6% | 9,0 | 4%
SOUSSE 18,7 | 2%| 595 7% 428 6% 2477 4% 117 %
MAHDIA 524 | 6% | 60,1 | 7%| 669]| 9% 478 8% 221 19%
MONASTIR 86,3 | 10%| 81,3| 10% 1077 15% 100|3 16% 62,89%
TOTAL CE 157,4 | 18% | 201,0 | 24% | 2171 | 29% | 172,8 | 27% | 96,4 | 44%
KASSERINE 4,5 1%| 98| 194 166/ 2% 160 3% 5D 2%
KAIROUAN 9,2 1% | 7.6 | 1%| 19.8| 3% 160 3% 0,71 o
SIDIBOUZID | 56,0 | 6% | 331| 4% 12,7] 29 128 2% 00 Q%
TOTAL CO 69,7 | 8% | 50,5 | 6% | 491 | 7% | 447 | 7% | 57 | 3%
SFAX 179,8 | 21%| 882] 10% 78,71 11% 475 7% 230 10%
TATAOUINE 33 | 0% | 73| 1%| 11| 0w 57| 1% od o
GABES 183 | 2%| 130 29 136 29 78 1% 20 1%
MEDENINE 63,6 | 7% | 499| 6% 421] 6% 206 3% 00 Q%
TOTAL SE 265,0 | 30% | 158,4 | 19% | 1355 | 18% | 81,3 | 13% | 24,1 | 11%
GAFSA 322 | 4%| 70| 19 413] 6% 91 1% 50 2%
KEBILI 155 | 2% | 36,6 | 4%| 264 4% 544 9% 283 13%
TOZEUR 32 | 0%| 459| 54 00| 0% 144 2% 05 (%
TOTAL SO 50,9 | 6% | 89,4 | 10% | 676 | 9% | 77,9 | 12% | 33,9 |15%
total (Ha) 875,0 | 100% 853,8 | 100% 739,1 | 1009 633,0 | 1009 219,1 | 1009

®Durand-Lasserve A., 1988 exclusion des pauvres dans les villes du TiersididpParis, I'Harmattan, p 139.
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Source : Dépouillement des statistiques de la tiimed’urbanisme entre 2009 et 2013.
Une offre fonciére légale différenciée selon lesg®ns avec une concentration sur le littoral:

Outre la sélectivité de I'offre de ces différentiéisres Iégales, qui seront analysées en détais da
ce qui suit, ce sont les disparités régionalesquoit a souligner.

L’évaluation des surfaces de lotissements appropaesegions a permis de mettre en évidence la
concentration des opérations d’aménagement appeswlens les régions littorales, qui totalisent

environ 83% des surfaces approuvees. Cette coatientest difféerenciée selon les régions, avec

la prédominance des lotissements situés au Nor(ease 33 et 50%, de 2010 a 2013), et leur

concentration particulierement dans le Grand Tubette proportion est moins importante dans

le centre est (entre 18 et 44% ), essentiellenomatisée a Monastir qui a connu une dynamique
urbaine ces derniéres années, et dans le succhse(11 et 30 %) grace au dynamisme du marché
foncier de Sfax, et nulle & Tataouine, entre audresuse du statut des terrains majoritairement
collectifs dans cette région.

Les régions intérieures situées a l'ouest de lasleinobéissent aux mémes logiques de disparités
régionales relevées par les difféerentes étudesumtosur le développement régional. En terme de
surfaces allouées a des lotissements, nous relewangroportion minimale dans les régions de

'ouest ou l'offre se limite entre 3 et 8% dandNerd ouest et peut représenter moins de 1lha par
an, comme c’est le cas en 2009 pour Jendouba af Bié¢lle n'est pas nulle. Le méme constat

alarmant est valable pour le centre ouest, ouddymtion de terrains a batir se concentre a Sidi

Bouzid, grace a une assiette fonciére caractépaéda prédominance des terrains publics et a
I'action récente de I'AFH. La production dans lgigéh Sud Ouest ne représente quant a elle que 6
al5 % de la surface totale.

Une offre qui tend a régresser depuis 2011

Alors que la surface allouée a des lotissemenis @#al062 ha en 2007, cette surface tend a
régresser, depuis 2011, pour se situer a 633 hé&ensent en 2012. Les raisons sont
essentiellement conjoncturelles, liées au contdtetabilité politique qu’a connu le pays et au
ralentissement des investissements publics etgriies sont en second lieu liées a la pénurie
des terrains que connait le secteur de 'aménadetiepuiis une dizaine d’années. Cette pénurie,
conjuguée a une assiette fonciére non assainie,ptoiété fonciere fortement morcelée et
'absence d’'une information fonciére fiable onttésnent ralenti la dynamique du marché foncier,
et par conséquence la mobilisation de terrainsnisbhle par les acteurs publics et privés. Enfin,
pour les acteurs publics, le non recours a I'expatipn a constitué un frein a I'action de la fike
publigue, en absence de conditions de partenasiahpes et efficaces.

Une production assurée par différentes filieres fanelles et informelles

En Tunisie, la production du sol urbain destin€’haHitat repose sur différentes filieres de
production, chaque filiere se caractérise par lge tgl'acteurs qui la domine, possede ses
spécificités et répond a la demande d’'une catégogdile déterminée.

En procédant a une typologie reposant sur I'aaleaninant de la filiére, nous pouvons distinguer
5 filieres principales de production fonciere quinhent un marché foncier trés ségmenté:

=La filiere publique, qui repose sur les acteurslipap essentiellement I'’Agence fonciere
d’habitation (AFH), et & un degré moindre les auiigtés locales et les ministeres, et qui a
été destinée en majorité aux catégories socio-gsmenelles supérieures et intermédiaires
solvables,

»La filiere semi-publique légale, qui repose sur gestenariats entre I'Etat et des acteurs
privés, dont nous analyserons plus particulierenterfociété de Promotion du Lac de
Tunis (SPLT), et dont le produit est sélectivemerienté vers las catégories sociales
aisées,

=La filiere privée professionnelle légale, dont tewr fondamental est le promoteur privé
agréé, dont l'action est trés limitée, et le prodiancier s'adresse en majorité aux
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populations solvables,

= La filiere privée occasionnelle 1égale, qui est oniggire, repose sur l'action des particuliers,
propriétaires fonciers ou spéculateurs, et domréaluit est le plus modulable selon les
régions permettant de satisfaire ponctuellementdiemandes de différentes catégories
sociales,

= La filiére illégale privée, qui est portée par leSsseurs clandestins, dont la cible principale
est la catégorie sociale précaire, qui est excluedrché foncier formel tres sélectif, mais
qui permet depuis quelques années, de satisfaireel®oins des classes moyennes de plus
en plus précarisées et dont I'acces au marchédonevient de plus en plus difficile en
raison de leur solvabilité en baisse.

Tableau 16 : surfaces des lotissements approuvés pes différents opérateurs entre 2007 et 2013

Lotisseurs occasionnels | Lotisseurs professionnels Lotisseurs publics Surface totale
Année |Surface (Ha) % Surface (Ha) % Surface (Ha) | % (HA
2007 765 72% 83 8% 215 20% 1062
2008 556 57% 86 9% 331 34% 974
2009 609 70% 104 12% 163 19% 876
2010 481 56% 140 16% 233 27% 854
2011 526 71% 112 15% 101 14% 739
2012 378 60% 121,5 19% 133 21% 633
2013 251 65% 46 12% 88 23% 385

Source : dépouillement des statistiques relativedatissements, Direction de I'urbanisme, MEH.

L’analyse des statistiques relatives a la prodadigale de lotissements par les différentes @er
montre qu’en moyenne, 65% de la production d’urdpitfoncier viabilisé est prise en charge par
la filiere privee non professionnelle ( les patiers), qui s'improvisent lotisseurs le temps d’'une
opération ponctuelle a la faveur d’'un accés auiémar voie d’héritage ou pour des raisons de
spéculation.

Vient ensuite la filiére publique, qui prend en rggeaen moyenne 25 % de la production fonciére,
ne dépassant pas 330 ha par an, ce qui est dérgtaie peut en aucun cas satisfaire a la demande
du marché. En fin, I'action des lotisseurs prafessels, & savoir les promoteurs immobiliers
agréés est modeste, quoiqu’elle ait évolué de &hH007 a 121 ha en 2012.

Il s’agira dans ce qui suit d’analyser les difféemnfilieres de production fonciere identifiées, en
termes d’acteurs intervenants, de produit fonciéeroet de localisation de cette offre et ses
destinataires principaux. Il s’agira par ailleuesrdlever pour chaque filiere, les atouts a reeigrc
les faiblesses a pallier et les contraintes quiérhent une production efficace et prolifiqgue de ces
acteurs publics et privés.

A ce stade d’avancement de I'étude, seule la &liégale a fait I'objet d’'un diagnostic approfondi,
qui sera conforté par les études de cas en coursligete de données aupres des acteurs publics
et privés. La filiere informelle est au centre degestigations menées actuellement et ne fera donc
pas I'objet d’'une restitution dans le présent rapge mi-parcours.

%2 Les statistiques de 2013 portent sur le premigesére de I'année uniquement, faute de données.
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IV.1 La filiere de production fonciére publique : une production trés limitée, des acteurs
dépourvus de moyens techniques et financiers

IV.1.1 Une filiere basée sur des acteurs centraux et locaux, une
production différenciée et fluctuante

La filiere de production fonciere publique est lmas#r l'intervention de plusieurs acteurs et
organismes publics a savoir :

* A I'échelle centrale : les différents ministerestravers les amicales du personnel et
certains organismes qui leurs sont rattacheés,

» Al'échelle locale : les communes et les conséitganaux,

* A I'échelle décentralisée : les opérateurs puldicsavoir '’Agence Fonciére d’Habitation
(AFH) et la Société Nationale Immobiliére de TuaiésNIT) et I’Agence de réhabilitation
et de rénovation urbaine (ARRU)

La participation de ces différents acteurs au néarfdmcier est différenciée, tant en nombre de
lotissements que de surfaces mobilisées, que dalgimm cible. L'analyse des lotissements
approuvés entre 2010 et 261 par les différents acteurs publics précités a edestimer la part
de production devant étre assurée par ces derteergje le récapitule le tableau ci-dessous :

Tableau 17 : Répatrtition des lotissements publicsparouvés entre 2010 et 2012 par acteur

2010 2011 2012
Surf Lots Surf Lots i Lots
) " Logements| S Logements| lotissemen o Logements
lotissements | Projetes lotissements | Projetes ts projetes
Acteur
public (Ha) (% |Nb |% |[Nb |% |[(Ha) |% Nb |% |Nb |% [(Ha) |% [Nb [% |Nb |%
SNIT 46,2 20 |1356 |29 [2149 |29 |37,3 | 37 1232 63| 1942 44251 (19 |761 |24 |770 |17
AFH 374 16 | 457 |10 |1402 |19 | 36,2 | 36 488 | 25| 892| 2(Q31,7 |24 |668 |21 [756 |17
91,0 39 (1433 |31 |[1370 |18 | 1,2 1 18 1 18 0|24,8 |19 |767 |25 |1093 |24
Commune
Conseil 50,6 22 (1178 |26 |[2354 |31 | 1,8 2 34 2 99 2 1353 |26 |548 |18 |602 |13
régional
R 8,2 3 |176 |4 |218 |3 241 | 24 193 | 10| 1502 3416,4 |12 (363 |12 |1279 |28
Ministeres
Total 233,3 |100|4600 |100| 7493 | 100|100,6( 100 | 1965| 10Q 4453 | 100| 133,4| 100 | 3107 | 100| 4500 | 100
ota

Source : Dépouillement, traitement et synthéselalessements publics approuvés entre 2010 et
2012 en Tunisie- Direction de l'urbanisme, MEH-Hd&®h Othman,2014.

Pour 2010, prés de 60% des surfaces mobiliséeslegaacteurs publics l'ont été par les
collectivités locales, a savoir les communes (33l¢s conseils régionaux (22%), correspondant
respectivement a 91 et 50 Ha. En termes de lofstps) c’est également la commune qui est la
plus performante avec 1433 lots, équivalents & 18g@ments, suivie par le conseil régional avec
1178 lots correspondant a 2354 lots. Il s'agit géleénent de lotissements de faible densité
(moins de 25 logements & I'hectare), destinésabitht individuel’. Cette participation a accusé
une chute en 2011, mais qui reste conjoncturetlegeeen raison de linstabilité du contexte

8 Le choix des dates références a été guidé pastagistiques disponibles au sein de la direction’t®anisme,
MEH.
% La production de cet acteur sera analysée plesimt dans ce qui suit.
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politique et économique de 2681

Par ailleurs, et pour 2010, prés de 16% de la mtimude lotissements est assurée par I'AFH, et
20% par la SNIT, équivalents respectivement a 3eéthd6 ha. Si ’AFH met en vente des lots
destinés aux ménages des différentes catégoriealesocpour l'auto-construction et aux
promoteurs immobiliers, la SNIT n’approvisionne pasnarché en lots mais les viabilise pour la
construction de ces propres projets immobilierstidés généralement a I'habitat social.

Enfin, la participation des ministeres, a travees Hifférentes institutions et les offices de
logements et amicales qui leurs sont rattachéesuenfluctuante, entre 8 et 24 ha selon les
opportunités foncieres, pour un nombre de lotsépasgsant pas les 400 lots par an.

L’analyse sera centrée dans un premier temps syrdduction des acteurs locaux et des
ministéres, afin de cerner leurs caractéristiquegreduits. Il s’'agira ensuite de s'intéresser au
principal acteur de la filiere publique a savofkdence fonciére d’habitation.

I1V.1.2 Une offre fonciére par les collectivités locales et les
ministéres au gré des opportunités fonciéeres

a) L'offre fonciére des collectivités locales: desideéements de surfaces
réduites destinés a I'habitat social

La participation des collectivités locales a laduction de lotissements, est, comme nous l'avions
analysé, faible, et dépend essentiellement desvesséoncieres dont disposent les communes et
les conseils régionaux, de leur situation et defases a mobiliser. Différentes études menées
avant 2011, dont I'évaluation du Programme de agpEment municipal 3, et aprés 2011, dont
notamment les études ( voir Yassine), ont permisetre en évidence la faiblesse des ressources
financiéres des communes et leur forte dépendampeadjrammes d’investissements communaux
auxquels ils ne participaient pas réellement alétatiofi®. Alors que le code de 'aménagement
du territoire et de I'urbanisme, révisé en 199gré&vu une participation plus active des communes
a 'aménagement urbain, et ce a travers la po#silnibnnée a ces dernieres de recourir a des
périmétres d’intervention fonciére, en les dotampdérogatives de préemption et d’expropriation
afin d’assurer la maitrise fonciere, la mise en i@wle ces lotissements s’est trouvée limitée en
raison de la faiblesse de moyens techniques endies des communes. Avec taux de
recouvrement des taxes faible ( 40%), et des badget limités, caractérisés par une dépendance
importante aux préts accordés par la CPSCL esahxentions de I'Etat, les communes peinent a
étre des acteurs efficaces de la production foacier

Dépourvues de moyens destinés a la mobilisatiderdains urbanisables, et dont elles pourraient
assurer la viabilisation, ces dernieres s’orientams les terrains domaniaux pour ce qui est des
équipements publics et administratifs, et profitaoiuvent des terrains municipaux encore
disponibles ou récemment déclassés. La productifféerehciée par gouvernorats est liée
principalement a 'assiette fonciére de ces desniegrtaines communes, tel que Sidi Bouzid, est
composeée a titre d’exemple de terrains publics ejorté, alors que dans d’autres cas, le foncier
appartient a des propriétaires privés. Les spééidicrégionales, le parcellaires ainsi que les
régimes fonciers existants sont autant d’élememitexpliquent les productions différenciées des
différentes collectivités locales.

% Le renversement du régime de Ben Ali en Janvidn20été le fruit de soulévements populaires aeanivégional
et local. Le pouvoir local, fortement contesté té @pidement destitué en faveur de structuresdeames élues, ou
délégations spéciales, dont les priorités étaiemtice sécuritaire et « électoral ».

% Cette situation est appelée & changer dans lee adel différentes réformes liées a la décentralisatt au
renforcement des prérogatives administrativesreinfiieres des communes. Une premiére tentativaudieipation
des communes a la définition des PICs est actueliern cours au sein de la Direction Générale disctivités
publiques locales.
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Tableau 18: Caractéristiques des lotissements corgpar les communes et les conseils
régionaux et approuvés en 2010

Communel| Surf Surf Nb Nb Surf Surf Elsmcace
Gouvernorat| Délégation | Conseil Lotissemeg Habitat | Logeme | Voirie |Equip P
L. ots S verty
régional nt (Ha) (Ha) nts (Ha) (Ha) (Ha)
Communes
Mhamdia
Ben Arous Mhamdia | Fouchana | 4,14 1,52 55 55 0,89 1,63 0,10
Manouba Manouba | Manouba 1,62 1,09 91 91 0,53 0,00,00 O
Manouba Manouba | Manouba 1,62 1,08 91 91 0,50 0,00,04 O
Siliana Rouhia Rouhia 32,54 20,97 408 397 9,99 0,0a,58
Siliana
Siliana ville Siliana 0,17 0,17 5 5 0,00 0,00 0,00
Sidi Bouzid| Sidi
Sidi Bouzid | Quest Bouzid 0,03 0,03 2 2 0,00 0,00 0,00
Monastir Monastir Monastir 0,08 0,06 4 4 0,01 0,000,00
Menzel
Monastir Moknine |Fersi 0,10 0,09 8 8 0,01 0,00 0,00
Tozeur Tozeur Tozeur 45,90 23,26 676 630 18,19 2,23,21
Zaghouan Zaghouan, Zaghouan 4,09 2,7 81 77 1,27 0O 11 0
Kef Tajerouine | Tajerouine 0,70 0,17 12 10 0,2 0,300,00
134
Total 91,0 53,07 |0 1283 30,12 | 3,88 3,93
Conseils régionaux
Gromabali
Nabeul Gromabaliaa 19,00 9,60 350 700 8,36 0,88 0,16
Nabeul Haouaria Haouaria| 14,92 8,37 251 500 487 78 1,] 0,20
Gromabali
Nabeul Gromabaliaa 1,76 1,20 67| 134 0,56 0,00 0,00
Gromabali
Nabeul Gromabaliaa 14 57 6,38 508 1016 5,84 2,35 0,0q
Mahdia Chebba Chebba 0,31 0,23 . 4 0,08 0,00 0,00
117 19,410
total 50,5536 | 25,78 |8 2354 1 5,0064|0,3609

Source : Dépouillement, traitement et synthéselatiessements publics approuvés entre 2010 et
2012 en Tunisie- Direction de l'urbanisme, MEH-Hd®h Othman, 2014.

L’'analyse du cas des projets de lotissement appsoen 2010 et proposés a approbation par les
communes montre qu’exceptés le cas de Siliana €bdeur, ou la commune dispose de réserves
fonciéres importantes ( 33 ha et 46 ha) et ou 2@rhanoyenne ont été réservés a I'habitat, les
lotissements communaux ne dépassent pas les 5 learedffre consiste en des lots d’habitat
individuel de surface modeste ( 200 m2 en moyerma R010), dotés, pour les lotissements
excédant 2 ha, d’équipements et d’espaces vertsnéme diagnostic peut étre fait pour les
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conseils régionaux, avec néanmoins des surfacasimloortantes mobilisées, grace notamment
aux parcelles agricoles disponibles hors des pé@®meommunaux.

Alors que la nouvelle constitution préne la décaligation et que les communes sont en voie de
renforcement, tant au niveau technique que finankgeéle a jouer par ces acteurs locaux devra
étre important surtout dans les petites communages) avec une offre qui correspondra plus aux
besoins des habitants, tant en termes de surfaeedegcaracteéristiques urbaines des lotissements.

b) Une participation minime des offices et amicalematés aux Ministeres,
ciblant les salariés de ces organismes

La production publigue englobe également les letients produits par les ministéres directement
(Ministere des domaines de I'Etat et des affaioggieres) ou a travers les offices des logements
qui leurs sont rattachés ( Office des logementgaings, office des logements du personnel de
'éducation...) ou les amicales de leur personnelnfidale de I'armée nationale, amicale du
ministere des finances...). Ces mutuelles professites ont initialement été créées dans les
années 1970, et ce dans un contexte de politignéegdration des fonctionnaires de I'Etat au
marché du logement, et sont attachées a des massia a des entreprises publiques.

C’est le cas notamment de la mutuelle de l'agnigelt qui a initié I'opération de la Cité « La
Gazelle » dans la commune de I'Ariana, de cellenihistére de la Finance qui a produit entre
autre un lotissement a Borj Cedria et a Radesla déutuelle des enseignants, des juges, connus
pour leurs lotissements dans les zones nouvelleonééés a I'époque d’El Menzah et d’El Manar,
ou encore les mutuelles du Ministere de la santiedd Radio et télévision Tunisiennes qui ont
produit plusieurs opérations & Choutrana, I'Ariaféh Agba ou Sidi Daolfd.

Ces mutuelles procédent en amont a I'acquisitioted@ins domaniaux a des prix compenseés et
se chargent de la viabilisation du lotissementptaduit proposé est destiné exclusivement aux
fonctionnaires qui sont affiliés a la mutuelle dpéinéficient ainsi d’un produit foncier a des prix
étudiés et réduits. Bien que l'action de ces grongre professionnels ait été efficiente dan les
années 1970 et 1980 et aie permis l'intégrationlggdwgement de fonctionnaires de I'Etat, et ce
dans le cadre d’'une politigue de promotion desselasnoyennes, comme ce flt le cas pour
I'AFH, la libéralisation du marché foncier a fortent freiné I'action de ces acteurs. N'ayant plus
acces a un foncier a prix préférentiels et ne pouydus acquérir de terrains agricoles, ces
mutuelles ont vu leur production réduite et ra@m® ®ictuellement les opérations commercialisées
par ces derniéres, hormis celles qui disposentedtéaerve fonciere acquise au préalable.

Les lotissements présentés par les Ministéres begtegalement ceux produits par I'’Agence de
réhabilitation et de rénovation urbaine (ARRU) et ld Société de promotion de logements
sociaux (SPROLS). Si cette derniere a une actés ponctuelle, celle de 'ARRU est liée aux

projets de réhabilitation, et représente une éligui a pour principal atout une offre en adéquatio

avec les besoins de la population cible, que ce @i la réhabilitation de quartiers ou le

relogement des habitants dans de nouveaux lotisgeme

IV.2 L’Agence Fonciére d’Habitation : un produit foncier concurrentiel mais de plus en
plus rare et colteux

L’AFH représente I'acteur dominant de la filiere pieduction fonciere publique. Cet opérateur
publiqgue est le principal pourvoyeur du marché fencen terrains viabilisés a des prix
représentant le 1/ 3 du prix du marché. En 40 #agence a produit pas moins de 368
lotissements représentant environ 7000 ha, ce guarais la production de 130 000 logements
destinés aux différentes catégories sociales, sticBensemble du territoire Tunisien. Elle a ains
mis en vente 77052 lots dont 69 821 pour I'hahitdividuel, 4 238 pour I'habitat collectif, 2 993
pour les équipements commerciaux, administratifoeio-collectifs

7 SDA 1”®phase, Mai 2000, P12.
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L’action de 'AFH et ses modes de production omtsi#glement changé a partir de 1988, et ce en
raison des changements politiques et socio-éconmwigt des différentes réformes préconisées
par la stratégie de I'habitat en 1988. Nous alldeuss ce qui suit présenter sommairement le bilan
de I'action de I'AFH avant 1988 et les principalesommandations de cette stratégie avant de
procéder a lI'analyse de la production de lI'agerese dix derniéres années, en identifiant les
principales contraintes et faiblesses de cet agiglic.

1V.2.1 1973-1988: Une production sélectivement orientée vers les
catégories solvables, avec un acces illimité et peu onéreux aux terrains
domaniaux

L’Agence fonciére d’habitation a été créée en 1®t3R constitué l'instrument de I'Etat pour la
levée de I'obstacle foncier en faveur des mérfigeBile a été dotée d'attributions de puissance
publique, a l'intérieur de ses périmétres d’'intetien fonciére, ou elle jouit d’une part d’'un droit
de préemption, qui lui confere, pour une périodejaatre ans prorogeable de deux ans, un droit
de priorité d’achat dans le cas de I'achat amidblie. peut d’autre part recourir a I'expropriation
pour cause d'utilité publique en cas d’incapacit&cqguisition amiable au terme des 6 années
prévue par la loi. Elle a aussi bénéficié d’avaaesagonsidérables, dont un régime fiscal de faveur
comprenant une exonération de I'imp6t sur les héegfjusqu’en 1990 et une exemption des
droits d’enregistrement. Jusqu’'a cette date, elkgalement eu un accés quasiment gratuit au
patrimoine foncier étatique. En effet, elle a bénéfde transferts de propriété aprés déclassement
des biens immobiliers faisant partie du domainéktat ainsi que des affectations ou des cessions
de biens immobiliers faisant partie du domaine @rile I'Etat, des collectivités locales et des
établissements publics, a des prix symboliques. difesrentes dispositions avaient pour but de
permettre a 'AFH d’acquérir des terrains et deviebiliser afin de les mettre en vente par laesuit
a des ménages ou a des promoteurs.

L’évaluation de I'action de I'AFH durant la périod®73-1988, mené par la commissiba Hoc
mise en place en 1988, et les différentes étudescherches ayant analysé la production de cet
acteur public, avaient permis de mettre en éviddaceelectivité de I'offre de 'AFH, qui est
destinée en priorité aux classes moyennes, laefaieinsité de ses lotissements qui étaient
composé a 90% de lots individuels, menant a uniligggp de son patrimoine foncier et les
acquisitions non-judicieuses de terrains agricqleascomposaient alors 56% de son stock foncier.
Outre ces facteurs, la lenteur du cycle de prodoale I'agence, qui limite son offre sur le marché
foncier, les conditions sélectives d’acces auxatesr et I'inadéquation de son produit foncier
surtout dans les régions intérieures, en termesudaces et de typologies ont constitué autant de
raisons de I'incapacité de I'AFH a satisfaire lesndndes des différentes catégories sociales.

Les recommandations spécifiques émises par la cesioni de réflexion sur la nouvelle stratégie
d’habitaf® s'étaient alors articulées autour de quatre axes :

» La densification du tissu urbain projeté en fixstrégles d’occupation du sol sur
la base de 40 a 50 logements par hectare et emgmeatant les coefficients
d’utilisation fonciére des terrains a aménager,

» La réduction de la taille et du niveau d’équipemees parcelles individuelles
mises sur le marché afin que cette offre correspghas aux populations a faibles
revenus,

» La production d'lots pourvus d’une viabilisation e extra-muros » a mettre a la
disposition des lotisseurs,

» La mise en place de la péréquation inter et intogefs et 'adoption de nouvelles

% |oi 73-21 du 14 Avril 1973 prévoyant la créatiom wois agences fonciéres a savoir I'agence foaaiérabitation
(AFH), I'agence fonciére touristique(AFT) et I'agenfonciére industrielle(AFI).

9 République Tunisienne, Ministére de I'EquipemerdeI’Habitat, 1994Rapport de la commission de réflexion sur
la stratégie de I'Habitat de 19884p
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méthodes de gestion.

Il s’agira dans ce qui suit d’évaluer la mise éacp de ces recommandations et leur portée et
d’analyser le produit foncier mis sur le marchénsldes années 1990 et 2000, et plus

particulierement entre 2002 et 2014. Cette évalngtermettra de relever les atouts et surtout les
contraintes qui empéchent une production plusaféat mieux ciblée par cet acteur public.

1V.2.2 A partir de 1990 : De nouveaux modes d’action pour I’AFH

L’action de 'AFH a sensiblement changé depuis 1910ce dans un contexte marqué par les
changements politiques et socio-économiques. Lérdiisation du marché foncier et son
ouverture aux acteurs privés, la régulation des funciers par le Ministére des domaines de
I'Etat et des affaires foncieres et la rareté @esains urbains ont constitué de nouveaux facteurs
auxquels 'agence a été confrontée, et qui ont fidodussi bien sa part dans le marché foncier
gue la nature du produit commercialisé.

a) La production de grands projets urbains plus densar des réserves
fonciéeres

A partir des années 1990, et en marge des reconatiamsl faites par la commissidw hocde
19888, 'AFH a dépassé son rble de simple lotissleuterrains vers un role d’aménageur. De la
production de lotissements de faible densité,rstér des Menzah et des Manar produits dans les
années 1980, destinés prioritairement aux ménagas des classes moyenne, 'AFH est passée a
'aménagement de pdles urbains multifonctionnel€aipés, a l'instar des projets d’Ennasr
(Ariana), Ain Zaghouan et le centre urbain nordniy Sahloul (Sousse) ou Mrezga (Nabeul).
Les projets de l'agence durant les années 1990eétEntaménagés sur des réserves fonciéres
acquises essentiellement dans les années 1978@&tdqieand cette derniere avait encore acces au
foncier public & des prix compensés, et avantrbitiiiction de la promotion fonciére privée. Ces
projets étaient caractérisés par des surfaces temes (250 ha et plus), avec une offre destinée
aussi bien aux ménages, par la production dendisiduels destinés a I'auto-construction qu’aux
promoteurs immobiliers, pour la construction deelognts. Ces morceaux de ville se caractérisent
par un important niveau d’équipement, tant en tetemeoirie que d’équipements socio-collectifs
et d’espaces verts, une offre fonciere polyfonctele (habitat, services, commerces) avec une
densification traduite par la part de plus en mrgssante en surfaces destinée aux promoteurs
immobiliers. Les différents projets produits paagénce durant cette période, illustrent cette
réorientation de l'offre de I'AFH, avec une partuplimportante en lots collectifs et mixtes
(Habitat et commerce ou équipement) bénéficiantaddficients d’utilisation fonciére importants

(2 a 3,5) ce qui correspond a 5 a 8 étages.

b) Une localisation dans des sites partiellement oésupar I'’habitat spontané
qui s’avere colteuse

Les contraintes d’acquisition fonciere et la pémute terrains dan le Grand Tunis ont conduit
'AFH a se tourner vers des sites ayant un poteatialoriser, car a proximité de projets urbains
de standing, mais partiellement occupés par I'aatspontané. Il s’agit de zones initialement
agricoles, et qui le sont restées jusqu’au débstatméees 1990, mais qui ont été envahies par
I'habitat informel résultant aussi bien d’'un acaapaent frauduleux de terrains domaniaux que
d’un lotissement non réglementaire de parcellegalgrdans l'indivision. C’est le cas nhotamment
des projets des Jardins d’El Menzah 1 et 2 (Turdgiana) et de Ain Zaghouan (Tunis). Bien que
l'action de 'AFH aie permis de freiner la prolitdron de I'habitat spontané dans les zones
occupées, cette intervention s’avere colteuse lfamance et limite son action. En effet, le CATU
stipule que dans le cadre des BIFAFH est tenue de réhabiliter & ses frais les nayexistants
sur site, et ce pour les logements dont les habitsant propriétaires, excluant les occupants de
fait dont les habitations sont démolies. Ces sqrusegont tout de méme indemnisés pour le prix

0 Article 37 du code de 'aménagement du territeirde I'urbanisme.
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des décombres, apres la démolition de leurs logemenont souvent acces a des prix compenses
a des lots dans des opérations a caractere sooihlifs par I'AFH.

Le cas des « Jardins d’El Menzah 1 », situé a prit&ide projets de standing de 'AFH (Menzah
9, Manar...), est illustratif de ces nouveaux modedaite de I'AFH. Il s’agit d’'un projet de 177
ha de terrains agricoles qui est envahi sur 30 drades noyaux d’habitat spontané. Le plan
d’action de I'AFH a prévu I'établissement d’'un Pldimeénagement de Détail de la zone qui a
servi de cadre de cohérence pour I'action desgrdifits promoteurs publics et privés dans la zone,
incluant I'établissement et I'exécution d’un plde réhabilitation pour les noyaux d’habitat non
réglementaire, la mise en place de partenariatécgutprivés pour I'exécution des infrastructures
primaires et secondaires, et la réalisation erfotonté avec le PAD des lotissements sur les
parcelles interstitielles acquises par '’Agence.

Les différents enjeux fonciers et locaux, liés atgee d’intervention, ceux des propriétaires
fonciers et des habitants des noyaux d’habitat tgp@nen premier lieu, et le manque de
coopération de certains promoteurs immobiliersr g@uéalisation des infrastructures, ont limité
la reproduction de ce type de projets, alors qtie ceodalité d’action permettrait de garantir une
maitrise fonciére rapide et un meilleur équipents® zones d’habitat spontané. Cette solution
n’'est envisageable que dans le cas de mise en géaeeais partenariats publics-privés, ce qui
n'est pas le cas étant donné les différentes datesaqui pésent sur ces conventions.

1V.2.3 Spécificités de l'offre fonciére par I’AFH entre 2002 et 2012 :

a) Des projets plus rares et de surfaces plus modestEs mieux répartis
entre les régions

Ayant épuisé ses principales réserves ou faisaetdades problemes de déclassement de terrains
agricoles acquis, I'AFH a été confrontée a des lprabs de maitrise fonciére qui ont réduit aussi
bien le volume de sa production de lotissementdajgarface dédiée a ces derniers.

Tableau 19 : Production de I'AFH entre 2002 et 201par régions

Surfaces
Recion Wi dejSuces | |retes s nonTa %€ nurece o
(Ha)
Grand
Tunis 9 202,59 113,08 89,51 44% 2736
Nord Est | 4 205,74 107,69 98,05 48% 1998
nord ouest | 3 32,66 19,72 12,94 40% 619
centreest | 3 126,1 66,56 59,54 47% 1308
centre ouestl 50,72 29,39 21,33 42% 688
sud est 9 165,98 96,27 69,71 42% 2036
Total 29 783,79 432,71 351,08 45% 9385

Source : Dépouillement et analyse du cahier detesate I'AFH, 2014.

Conformément aux orientations tracées par la gfiatde I'habitat de 1988, I'AFH qui destinait
ses projets vers les catégories sociales les pluatdes dans les années 1970 et 1980 a di mieux
cibler ses projets en les réorientant vers legyoaiEs socio-professionnelles intermédiaires. Alors
gue l'intervention de I'agence se localisait eropté dans le Nord du Grand Tunis et dans les
villes littorales, la pénurie de terrains et I'inngéf de satisfaction des besoins des populatiess |
moins solvables ont obligé I'agence a s’orientas\es régions intérieures et les zones déclarées
comme prioritaires ou destinées a I'habitat social.

L’évaluation de la production de 'AFH entre 2002 2012, et basée sur les projets dont les
travaux ont démarré dans cette période, montre lgsiesurfaces mobilisées durant ces dix
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dernieres années sont réduites et ne représemtenbyenne que 78 ha par an ce qui est en-deca
de ce qui devrait étre mis sur le marché, et essiehén la stratégie de I'habitat & 300 Ha par an,
dont 200 ha dans le Grand TuHisSur les 78 3 ha, 432 ha seulement sont des ssrf@ndables,
répartis sur 29 lotissements et correspondant & 888. Malgré un effort d’'investissement dans
les régions intérieures, seulement quatre lotisesnwotalisant 82 ha, ont été démarré durant cette
période, a savoir le projet Yasmine (50 ha ) a 8iolizid, et 3 autres projets au nord ouest a
Siliana ( 5,8 ha), Béja ( 17 ha) et Kef ( 9,8 'Aajvec une absence de production pour le Sud
Ouest. Pour les zones littorales, outre le GrandisTgui totalise 202 ha répartis sur neuf
lotissements, 16 lotissements sont localisés deneegions de I'Est, dont plus de la moitié au Sud
Est, avec 6 projets a Sfax ( Gremda, El Fath, &, BhMansoura...) 1 a Zarzis et 1 a Jerba.

A l'exception de 3 projets de surfaces relativemerdortantes a savoir Nabeul C ( 101 ha), El
Mourouje 6 ( 103 ha) et Sahloul 4 ( 108 ha), lderetes lotissements est caractérisé par des
surfaces peu importantes, entre 5 et 50 ha setorolees, et ce en raison des difficultés foncieres
auxquelles fait face I'agence. Par ailleurs, pogirgai est du Grand Tunis, la majorité de ces
projets est située dans de nouvelles zones dest@ndeabitat social, a I'instar des projets Elj&aj

( Manouba), El Mghira (Ben Arous) ou Oued Ellil( Mauba).

Un des points relevés dans le diagnostic est I'mamee des surfaces non vendables dans les
lotissements de I'AFH, qui avoisine les 47%. Enegffles surfaces nettes vendables ne

représentent que la moitié des surfaces mobilidéegste étant dédié aux équipements socio-

collectifs, a la voirie et aux espaces verts. Gergprésente un mangque a gagner pour lI'agence et
ne fait que répercuter les codts imputés au pepjetes prix finaux de vente aux ménages et aux
promoteurs, principales cibles de I'AFH, comme nallsns I'analyser dans ce qui suit.

b) Composantes des lotissements de 'AFH : une affreiére de plus en plus
destinée aux promoteurs et aux investisseurs

Afin de rendre compte de l'offre de 'AFH dans ld#férentes régions, nous avons choisi 6
projets, répartis sur 'ensemble du territoire etdoits ces 10 derniéres années. Il s’agit d’El
Mourouje 6 (Grand Tunis), Nabeul C ( Nord Est),a8kqvenir ( Nord Ouest), Sahloul 4 a Sousse(
Centre Est), Yasmine Sidi Bouzid ( Centre ouesBl&€dns 5 ( Sud Est).

"L Stratégie de I'habitat, p 31.
2 Cahier des ventes des projetés démarrés entrec2@0A 2, AFH, 2014,
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L’analyse des projets de I'AFH entre 2002 et 20htre que plus de 40% de la surface vendable
est destinée aux lots individuels, grands consomumsitde terrains pour une densité tres faible. La
proportion dédiée aux promoteurs agréés pour lEdibn de projets d’habitat collectif et semi-
collectif est différenciée, selon les régionsaetiétmande spécifique dans les villes concernées.
Alors gu’elles représentent respectivement 30%wsSm 22% a El Mourouje 6 et 17% a Nabeul,
dans des zones ou l'activité des promoteurs epbpt&rante et ou la demande en habitat collectif
existe, avec un foncier de plus en plus rare, edaces ne représentent que 2 % a Sidi Bouzid et
3% a Sakiet Ezzit, ce qui reste tres faible congrte des orientations de densification pronée par
I'Etat. Cette offre est contrebalancée par cellplde en plus importante destinée aussi bien aux
promoteurs qu’aux investisseurs, destinée a lateari®n de lots mixtes avec des équipements et
des commerces en rez—de- chaussée et de I'haflittid en étages, et qui représente une
moyenne de 20% tous projets confondus. Ces lotsvemalus aux enchéres publiques, permettant
une péréquation entre ces lots et ceux destinémanages et aux promoteurs agrées, ce qui
permet a 'AFH de réduire les charges fonciereg pes derniers.

C) Offre destinée aux ménages
Pour ce qui est de I'offre destinée aux ménagtsest répartie en sept typologies, selon la zone

d’intervention, avec des surfaces différentes sklgopulation cible. Les lots d’habitat individuel
isolé de surface minimale de 400 m2 et pouvaniratte les 1000 m2 pour certains projets de
standing, et les lots d’habitat jumelé dépassanBi m2 sont généralement destinés aux classes
moyennes aisées, qui peuvent s’acquitter d’'unegehfanciere importante. Les lots d’habitat
individuel en bande, groupé ou suburbain, de sasfaariant de 150 a 250 m2 sont qualifiés de
lots sociaux et sont destinés a une populationmpludeste mais toujours solvable, et peuvent
servir au relogement des habitants délogés afietedu périmétre d’intervention ou dans
d’autres projets de 'AFH. En dépit des efforts semtis, |'offre fonciere de I'AFH n’a pas permis
de cibler les besoins des populations les plusames: En effet, les conditions rigides d’octrosde
lots, leur nombre réduits et I'obligation de constion dans des délais trés courts (3 ans) sous
peine de forclusion limitent la population cibledifférentes recherch&sont montré la sélectivité
de I'offre de 'AFH et son glissement vers les plagions les plus solvables, excluant de fait les
classes populaires. Afin de parer a cette faibjdsggence est en train de mettre en place une
meéthode de scoring, basée sur l'attribution detp@nx demandeurs de lots, selon I'age, les
personnes a charge, la profession... favorisantdeples avec des enfants et parents a charge et
les fonctionnaires. L'évaluation de cette méthoe@aut étre effectuée que par le biais d’'une
analyse des catégories socio-professionnellesadgsgeeurs des lots de I'AFH, ce qui permettra
une confrontation entre la population cible etdéaéficiaires réels des opérations.

Les prix de vente des projets des 10 derniéreseanmd été demandés a I’AFH et sont encore en
attente.

d) Offre destinée aux promoteurs immobiliers et irigestirs

Quant a I'offre destinée aux promoteurs, et camstitde lots d’habitat semi collectifs et collectifs
elle a dans un premier temps permis de satisfesrddsoins en lots des de ces acteurs privés, qui
achetaient des lots au gré a gré aupres de I'agsuacprésentation de dossiers. La pénurie de lots,
conjuguée avec l'augmentation du nombre des pramoienmobiliers privés, suite a la révision
de la loi sur la promotion immobiliére privée, anéné I'AFH au recours aux enchéres publiques

3 Morched Chabbi (1986) et Hend Ben Othman (2005).
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pour la vente des lots mixtes, et ce au début nleges 2000. Cette pratique a généré une hausse
sensible des prix fonciers, avec des surenchenesriemtes surtout depuis I'ouverture de la vente
aux investisseurs, qui ont plus de capitaux a nsabilque les promoteurs immobiliers privés.
Pour le projet de Ain Zaghouan & titre d’exempldes prix de vente par voie d’enchéres
publiques des lots destinées aux promoteurs immeabibnt ainsi doublé entre 2006 et 2010,
dépassant de plus de 50% la mise a prix initialeguespond au prix de reviens des lots, tel que
le récapitule le tableau ci-dessous :

Tableau 21 : Evolution du Prix de vente aux enchéeed’un lot mixte (Habitat, commerce et
équipement) entre 2006 et 2010

Année de Mise a prix

vente (DT) Prix de vente (DT) | Surenchére
2006 380 701 84%

2007 400 853 113%
2008 440 540 23%

2009 470 730 55%

2010 700 1350 93%

Source : Thése en cours de Hend Ben Othman Baska kar un travail de terrain.

Trés contestée par les promoteurs, cette modalitéedte a induit d’'une part une hausse des prix
fonciers qui s’est répercutée ensuite sur les geixente des projets immobiliers, et d’autre part
exclu certains promoteurs immobiliers de profess@m avantageant les promoteurs récemment
convertis a ce métier et s’appuyant sur des capitbarigine industrielle. Outre la modalité de
commercialisation, c’est le nombre de lots mislsumarché qui a induit un engouement et une
hausse des prix. En efet, malgré la disponibiléé grrains viabilisés (exemple projet des Jardins
de Carthage), 'AFH met en vente quelques lotsa(3 par an) au gré de ses besoins et de ses
dépenses, sans une annonce claire et en amonndeagamme de commercialisation, ce qui
creé la pénurie et n'offre aucune visibilité pows Ipromoteurs afin de programmer leurs
acquisitions futures. Suite aux doléances de nambpeomoteurs, 'AFH est en train de revoir
ses méthodes d’octroi des lots par un systeme dasbpour les promoteurs devant acquérir en
priorité un lot destiné a la construction de logetaesociaux. L'application de cette méthode vient
de démarrer, et ne peut donc pas faire I'objet@’@aluation immédiate.

Différents facteurs et contraintes, aussi bien ifens¢ financiers, que réglementaires, permettent
d’expliquer cette production fonciére limitée dAFH ces dernieres années et la hausse des prix
fonciers enregistrée. Il s’agira dans ce qui stahalyser ces facteurs afin de mieux cibler les
recommandations spécifiques pour cette filiere rdeyrction

I1V.2.4 Analyse du processus de projets de I’AFH

Les données sont encore en attente, depuis Jdél¢AFH, malgré les nombreuses relances, et ce
en raison de la non centralisation des donnéesadit des projets de Ain Zaghouan au Nord du
Grand Tunis ( standing), El Amel sud du Grand T@S8igcial) , Sahbi 5 a Kairoun (Social) et un
projet a Sidi Bouzid.

™ La méthode de vente aux enchéres a égalemertilis@eupour les lots d’habitat collectif, dans psjets du centre
urbain nord et celui des Jardins de Carthage.

> Thése en cours de finalisation de Hend Ben OthBzaa.

|l s’agit des lots EHC ( équipement, habitat, coenre) de cos 0,6 et de CUF 2,2.
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IV.2.5 Contraintes propres au processus de production fonciére
par 'AFH

a) Au niveau de l'acquisition fonciére :
Un acces aux terrains difficile et colteux, des prgatives difficiles a mettre en oeuvre:

Avant 1990, 'AFH avait acces a des prix dérisomesportefeuille foncier de I'Etat, ce qui lui a
permis d’offrir a sa clientéle issue de la classgy@mne des lots de terrains a des prix compensés.
Mais depuis 1990, I'achat de terrains publics amse les prix des expropriations pour cause
d’utilité publique sont soumis a une commissiorxgertise des prix fonciers au sein du ministere
des Domaines de I'Etat et des affaires fonciér&une part, le prix fixé par cette commission se
rapproche désormais des prix du marché foncieguca eu un impact direct sur les prix pratiqués
par 'AFH, et sur ses modalités d’acquisition. Ofaupart, le capital de I'Etat en terrains
urbanisable s’est amenuisé, du fait de I'extensiyaine spontanée et de la volonté de protection
des terrains agricoles fertiles. Ces contraintesaiigé 'AFH a acquérir ses terrains a lotir
auprés de propriétaires privés, tout en privilégibacquisition a I'amiable des terrains. La
conséguence directe a été le renchérissement idegeprterrains a lotir, en particulier au Nord du
Grand Tunis, ou le m2 non loti est passé de 7 DBmMA987 a Ennasr Il, a 20DT/m2 en 2000 a
Ain Zaghouarf? Mais au-deld de l'augmentation des prix foncides,conséquence de la
libéralisation du marché foncier a induit une rétan des terrains de la part des propriétaires
fonciers et un phénomeéne de spéculation. L'intaigarcroissante des promoteurs fonciers et des
propriétaires dans la production fonciere a égatgroenstitué un frein aux acquisitions foncieres
de l'agence. Conscients de limportance de I'engg maitrise fonciére pour I'AFH, les
propriétaires fonciers négocient au mieux les gracquisition de leurs terrains, ce qui la mene a
recourir a I'expropriation pour causes d'utilitéhtique.

Mais cette prérogative est de moins en moins ns#lglpar 'AFH. Comme nous I'avons analysé
dans la deuxiéme partie de la présente étudecdeire a I'expropriation, jugé injuste et générateur
de tensions sociales et de fortes contestatiogse gratiquement abandonné depuis 2003, et la
nouvelle loi mise en place a renforcé le droit gepriétaires et a allongé la procédure
d’'indemnisation en conditionnant la mise ne possess|’accord sur I'indemnisation. Le montant
d’'indemnisation jugé faible proposé par 'AFH auwopriétaires fonciers, et qui est fixé par la
commission d’expertise, ne fait que rallonger Iétad et inciter les propriétaires a retenir les
terrains et intenter des proces pour la révisiooegemontants, s'ils ne vendent pas leurs terrains
en sous-main a des promoteurs immobiliers, comni@tde cas a Rades-Ezzahra.

Le probleme d’expropriation se pose avec plus dféqoour les projets de I'AFH, car I'agence
doit justifier de la propriété fonciére avant lasmien ceuvre des projets, méme dans le cadre d’un
PIF. Cette mesure bloque les projets, en atten@mtord sur le montant d’indemnisation, et a
pour conseéquence I'empietement des terrains pabitét spontané, ce qui pose probléme surtout
pour les emprises des routes qui deviennent parita difficiles a mettre en ceuvre.

Des conditions de partenariat public privé peu itatives pour les propriétaires fonciers

Afin d’éviter a I'AFH le déboursement de sommes artpntes en indemnisations, le CATU a
introduit en 1994 le partenariat public-privé, glanne la possibilité aux propriétaires fonciers
possédant plus de 5000 m2 ou de 2% de la surfaake ta’entrer en partenariat avec I'APH

" Décret N 90-999 du 11 juin 1990 ou il est stipt#ablissement d’expertises et fixation des vadeuénales et
locatives des biens immobiliers avant tout achemte, échange ou location au profit de I'Etat etlsur demande au
profit des établissements publics a caractére adiratif, des collectivités publiques locales egiodales et des
entreprises publiques.

8 Données d’enquétes personnelles portant sur tgetprde Ain Zaghouan et d’Ennasr Il, effectuéegsrési de la
direction des affaires juridique a I'AFH et aupdispropriétaires de terrains.

" Décret 1 99-188 du 11 janvier 1999, portant approbation ahier des charges générales du partenariat estre le
opérateurs publics et les propriétaires des imnesusitués a l'intérieur des périmetres d'intereanfibonciére pour la
réalisation des programmes d'aménagement et d&gaift, de réhabilitation ou de rénovation urbaine.
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Mais la mise en ceuvre effective de ces partenasiatt révélée difficile et peu adoptée par les
acteurs privés, pour des contraintes financierésneiéres jugées inacceptables par ces derniers,
et analysées lors de I'évaluation des contrainéggementaires qui pesent sur la production
fonciére ( partie 2).

Une assiette fonciere non assainie caractérisée ges parcelles réduites

Outre l'accés au foncier qui devient de plus ersplare, c’est la nature méme de l'assiette
fonciere qui handicape 'acquisition des terraiDspuis la libéralisation du marché foncier dans
les années 1990, et avec l'ouverture du champemiiahtion fonciére aux promoteurs et aux
particuliers, la dynamique créée a induit un mdeoceént de la propriété fonciere et une
multiplicité de ventes successives pas toujoursgsirées. La propriété fonciére est de maniére
générale fortement émiettée, avec une proportiotedains non immatriculés et donc régis par
des régimes fonciers traditionnels ce qui complibpug acquisition. Les terrains immatriculés,
posent également des problémes juridiques compligleair acquisition, certains peuvent étre
dans lindivision ayant été morcelés sans procédigelotissement, ou faisant I'objet d'un
morcellement successoral entre héritiers sans atixtnade titres fonciers individuels. D’autres
terrains immatriculés souffrent de gel, la chaieemtutation n'ayant pas été mentionnée dans les
titres, et leur acquisition suppose donc leur maigeur. Dans ces cas, I'enquéte fonciere suppose
des frais et des moyens, et nombreux sont lesecéiiges devant les tribunaux de droit commun
portant sur la propriété des terrains a l'intéridurPIF qui retardent I'acquisition de ces derniers
par I'AFH.

Des ventes en sous-main méme dans le cadre d’un dRnant la propriété d’achat a 'AFH

Afin de stopper les transactions sur les terraitim@rieur du PIF, outre le droit de préemption,
une loi promulguée en 2003 a donné la possibilitA@H de procéder a la prénotation des titres
concernés par le PIF, et ce afin d’empécher toatesaction et toute charge les grevant, pour une
durée de 3 ans prorogeable selon la durée deitzdpéte préemptidit

D’apparence efficace, cette mesure a quand mémeasttournée par les propriétaires qui
établissent avec les promoteurs ou acquéreurs tptemes promesses de vente gu’ils ne
concluront ou n’enregistreront qu'une fois les @elie PIF devenus caduques, ce qui complique
encore plus I'acquisition fonciere, et qui poselestion du droit de regard des municipalités sur
les transactions foncieéres qui pourraient jouerdl@ dans la prévention de tels cas. De plus cette
mesure de prénotation ne concerne que les teliiramatriculés, alors que la moitié des terrains
est en général non immatriculée.

Des réserves constituées souvent de terrains atgceans vision stratégique

Malgré les contraintes du marché foncier, TAFHatinué a bénéficier d'un déclassement des
terrains agricoles par dérogation, faussant d’eentbdite tentative de régulation d’'un marché
foncier « volatile ». Ces dérogations, méme sisetlécoulent d’'une logique d’intérét public, a
induit une forte spéculation sur les terrains alerg et n'a fait que déplacer le probléme vers des
périphéries encore plus éloignées, rejetant d’waré Ips populations les plus précaires vers les
marges périurbaines et créant d’autre part un réadimmcier dans des zones qui sont sensées étre
réservées pour la constitution de réserves forxielans le cadre d'une logique globale
d’extension des villes. L’action de I'AFH est sa@ttie, correspondant a celle d’'un opérateur dont
les enjeux fonciers et financiers ne coincident foasément avec les besoins et les logiques
d’extension de la commune concernée, et ce darniexte marqué par l'absence d’outils de
planification a moyen terme. L’agence possede ena®s réserves constituées de terrains
agricoles, et ce de maniere différenciée selomédgmons. Ces derniéres se situent surtout dans le
gouvernorat de I'Ariana ( 377 Ha), au Kef ( 525 ldaa Sousse ( 558 ha) avec des surfaces moins

8 Article 35 du code de I'aménagement du territetede I'urbanisme tel que modifié par la loi 2068-du
29/12/2003.
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importantes & Béja ( 36 ha), Siliana ( 59 Ha) ,eBiz ( 31 Ha) et Ben Arous ( 117 Ha)
Aujourd’hui, I'agence fait face au refus de cert@mrcommunes d’intégrer les terrains acquis dans
le PAU et de permettre ainsi leur urbanisation.sCle cas notamment de Oued Ellil, Mornaguia,
Birine et Chbedda, 4 lotissement a caractére social’AFH comptait produire dans le Grand
Tunis.

Conscients de ces contraintes, les responsabléskte ont engagé une réflexion sur la nouvelle
politique de réserves foncieres, qui se baserarohés® sur les orientations a moyen et long terme
des Schémas directeurs d’aménagement, en largertatimn avec les acteurs locaux concetnés
Cette stratégie aura pour but d’anticiper la s fonciére en acquérant des terrains agricoles
de surfaces importantes destinés a étre décladgsed,optimiser les charges et réduire les prix de
vente. Tout I'enjeu réside dans la maitrise enrandes « franges périurbaines » car c’est la ou
'avenir des villes se joue réellement.

Un co0t foncier encore trop élevé pour permettreauoffre publique concurrentielle

Tous les éléments pré-cités ont induit des chafgesiéres importantes pour I'AFH, qui se
composent du prix d’acquisition du terrain et dénthisation des propriétaires, que se soit a
I'amiable ou par voie d’expropriation, des déperdigsrses liées a I'immatriculation des terrains
et a I'enregistrement des ventes, ou encore ardietion de titres fonciers individuels par lots.
Nous pouvons également rajouter les frais fondersrs liés au relogement des habitants délogés
ou a lindemnisation des habitants des noyaux més. La charge fonciére des projets de
lotissement de 'AFH s’en trouve sensiblement augée tel que le montre le tableau qui suit :

Tableau 22: Impact de la charge fonciere sur le caotal des projets de lotissements en
MDT/hectare net

Colt total | Colt du
Surface nette (MDT/Ha foncier

Gouvernorat | projet (HA) Net) (MDT/Ha) %
Nabeul Nabeul G 101,3 1009 370 20%
Manouba Chabbaoi,16 659 175 21%
Beja L'avenir | 10,01 744 224 24%
Sousse Sahloul 4 56,62 1237 607 40%
Sfax Gremda 215,76 688 259 30%
Sidi Bouzid | Yasmine| 29,97 643 163 20%

Source : Dépouillement et traitement des donnédstifjues relatives aux projets de 'AFH entre
2002 et 2012.

Le colt du foncier oscille désormais entre 20 64 colt total du projet, et ce selon I'assiette
fonciere de la commune et I'existence de résemesidres de 'AFH dans la région. Alors que la
charge fonciére est optimisée dans le projet deBgidzid, ou elle ne dépasse pas 20%, elle est le
double a Sousse, avoisinant les 40%. La raisosiegile et tient au fait que les terrains a Sidi
Bouzid appartiennent & 90 % a I'Etat, ce qui remchhitrise fonciére aisée et peu onéreuse, alors
gu’'a Sousse, l'assiette fonciere est caractériagdéapmultiplicité des propriétaires foncier privés
avec un foncier pas totalement assaini et fortemamftcelé. Etant donné I'amenuisement des
terrains domaniaux et la méconnaissance de I'Eaded véritables propriétés foncieres, I'enjeu
sera plus de recourir a une politique de résergasidres judicieuse que de s’orienter vers les
terrains domaniaux.

8 |nventaire des terrains non aménagés, agricolesendus de I'AFH jusqu’au 31/12/2013.
82 Entretien avec Mme Sihem Slim, Direction des ésuetade la planification, AFH.
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Outre les difficultés foncieres, les contrainteglegnentaires pésent sur l'action de I'AFH et
grévent le processus de production en le rallonigefrmugmentant par conséquence les frais
occasionnes.

b) Des contraintes réglementaires hypothéquant unldggement maitrisé de
I'urbanisation

Un manque de coordination entre la commune et 'AFRéh phase de préparation du PAU et de
délimitation des zones :

Les entretiens menés avec les différents respasabhcernés tendent a montrer la déconnexion
entre les programmes d’aménagement prévus paotemuanes dans le cadre des PAU, avec les
besoins de I'agence.

Le processus d’élaboration des PAU est n'est pasfioent connecté avec les programmes
d’habitat planifié par 'AFH et une faiblesse ddascoordination entre la commune, le ministere
et I'AFH, pour la détermination des zones d’extensfutures, et leur négociation selon les
réserves foncieres de I'agence, a été soulignéEoperateur public. Ce qui laisse une tres faible
marge de manceuvre a I'AFH aprées I'approbation dW RAbloque certaines réserves foncieres
pourtant assainies. En outre le diagnostic a relewe quasi absence de I'étude de l'assiette
fonciére lors de I'élaboration du PAU. Cet étatfdie oriente I'urbanisation et les programme
publics, dont ceux de 'AFH vers des zones qui oet as forcément celles ou la maitrise
fonciére est la plus aisée ( propriété morceléecades problémes d'indivision ou de non
immatriculation des terrains ) alors que la prisecempte des situations foncieres permettrait de
rationnaliser les délais de maitrise fonciére, gpale cause des retards dans le processus de
production fonciére.

Des délais dpréemption liés au PIF trop réduits et peu souples

Le délai légal pour exercer le droit de préemptiorest-a-dire la priorité d'achat pour le
bénéficiaire d’'un PIF est de 4 ans prorogeablesiside deux ans, ce qui fait en tout 6 années au
cours desquelles toutes les transactions sonéaséur les terrains inclus dans le PIF, sauf lgour
bénéfice de I'AFH. Malgré cette précaution, cesadéls’averent peu suffisants I'acquisition
nécessitant la consultation des différents titresnquéte a mener auprés des nombreux
propriétaires dans l'indivision pas toujours idéési, sans compter les litiges qui comme nous
I'avions précisé retardent les transactions deig@lus années, s’ils ne I'annulent pas ( cas de Bhar
Lazreg).

Des indemnisations sous évaluées ouvrant le porta spéculation

Les prix d’acquisition proposés par I'AFH sont a&imés par une commission fonciére au sein
de 'AFH composée des représentants des differamtisteres dont les domaines de I'Etat et des
affaires fonciéres. La logigue de fonctionnementete commission est la maitrise des prix, et
pour cette raison, les prix proposés pour I'actjoisisont déconnectés du marché foncier, visant a
maitriser les colts et donc a posteriori les pexvdnte des lots. Dans la pratique, ces prix sont
dérisoires par rapport a ceux proposeés genéralepantes acteurs privés, ce qui pousse les
propriétaires a refuser l'offre de 'AFH et qui aede lI'acquisition et peut annuler le projet
(exemple : 60 DT contre 150 DT proposés par un ptear!). Une hausse des prix de
indemnisation est fortement souhaitée par I'ARM préfere débourser de I'argent que de se
trouver bloquée pendant des années.

Une durée des études urbanistiques et de VRD noiitrisée

L’externalisation des études urbanistiques, la dépece de I’AFH vis-a-vis des concessionnaires
et les changements fréquents dans les projetstidesdment pour des impératifs de rentabilité ou
sous la pression de certains acteurs centraux cauxoconstituent un obstacle important a
I'efficacité de I'agence, et ce en totale contrtéidit avec le fort taux d’encadrement de I'agence et
ses importants frais de fonctionnement.

L’'analyse des différents délais des études motlitnpdrtante perte de temps engendrée par les
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durées de ces dernieres, et qui se répercutenteessules frais de fonctionnement et sur le colt
du lotissement.

L’analyse a porté sur un cas d’étude, celui de kéghi qui est un projet prioritaire a caractere
social, ou le terrain a été acheté auprés des Dmwaie I'Etat et donc bénéficiant de conditions
optimales pour sa réalisation. C’est un projet uidase réduite ( 6 ha) composé de lots d’habitat
individuel jumelé, en bande continue et groupéedbts destinés aux promoteurs.

Tableau 23: Délais des différentes études engag@esir le projet d’El Mghira 2
2002 | 2003| 2004 200% 2006 2007 2008 2009

Création du lotissement Mghi
2

Changement de vocation

Levé topographique

Etude d'impact

Etudes urbanistiques
Etudes VRD

Etudes telecom

Etudes éclairage public
Etudes SONEDE

Etudes STEG (électrification)
Etudes STEG (Gazéification)
Canalisation (ONAS)
Dossiers d'appels d'offres
Source : AFH, 2014.

Dans un projet prioritaire tel que Mghira 1, sebéééficier d’'un maximum de facilités de mise en
ceuvre, les travaux n‘ont démarré qu’en 2009, eapgres la cléture des différentes études et le
lancement des dossiers d'appel d'offre pour lefdihts travaux engagés, soit 7 ans apres la
creéation du projet de lotissement. La durée la fdugue est imputée aux études urbanistiques.
Ces dernieres ont démarré en juin 2003, ont obtaeocord de la commission technique un mois
plus tard, mais I'accord final sans réserves n&axcordé qu’en Aolt 2006 alors que l'arrété
d’approbation n'a été émis qu’en décembre 2006.

C) Un niveau de viabilisation élevé et engendranta®gs importants :

L’analyse des différents lotissements produits Ij#gfH entre 2002 et 2010 ont montré que la
charge la plus importante en terme de codts ekt adervée aux travaux de viabilisation, et ce
indépendamment de la surface et de la localisatioprojet.

Tableau 24 : Colt des travaux de viabilisation poules 6 cas d’étude en MDT par hectare
net

Surface Colt total | Colt des travaux
Gouvernorat Projet nette (HA) | (MDT/Ha Net) (MDT/Ha) %
Nabeul Nabeul C |101,3 1009 631 49%
Manouba Chabbaou | 2,16 659 472 57%
Beja L'avenir 10,01 744 506 54%
Sousse Sahloul 4 |56,62 1237 617 40%
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Sfax Gremda 2 | 15,76 688 420 49%

Sidi Bouzid Yasmine |29,97 643 472 59%

Source : Dépouillement et traitement des stgtiss relatives aux codts des projets de I'AFH
entre 2002 et 2012.

L’analyse du tableau ci-dessus montre que le patage des colts des travaux de viabilisation
pour les projets de I'AFH varient entre 40 et 60 d colt global des travaux, et ce

indépendamment de la surface du lotissement, dictéase social ou non du produit foncier et de
la région concernée.

En effet, aussi bien a Nabeul C, qui est un loties#® de standing qui mobilise des surfaces
importantes ( 101 ha) qu’a Chabbaou a Oued Ellilagun caractere social et qui est caractérisé
par une surface réduite (2,16 Ha), I'impact de iEbNisation reste le méme et constitue une
charge importante pour le lotisseur. Le méme nivdanigence est observé indépendamment de
la région, qu'elle soit littorale et pourvue d’iafitructures importantes dans les zones
avoisinantes, tel que c’est le cas pour Soussetr€&st) ou le colt représente 40% des frais
totaux, ou dans les régions intérieures a l'indeaidi Bouzid, une région souffrant d’'un manque
d’infrastructures et de projets structurants, ceagigmente la charge des frais de viabilisation a
59% du codt de I'hectare net. Cet état de fait ioowef le diagnostic établi au préalable par la
stratégie de I'habitat de 1988, et fait ainsi gades recommandations n'ayant pas été prises en
comptes par les décideurs qui n’ont pas revu lexigences a la baisse. En effet, la proposition de
moduler les niveaux de viabilisation et de I'adaptie caractere du lotissement et aux spécificités
régionales n’a pas été mise en place, faute degekiirs définissant les exigences des communes
dans les différentes options retenues. L’AFH camira produire certes des lotissements de
gualité, mais ce niveau d’équipement (finitions,bifier urbain, revétement des trottoirs et des
voiries...) continue a augmenter les col(ts de veimtauk. Couplé avec un taux de chute
avoisinant les 50%, ces contraintes grevent le éiudg I'AFH et 'empéchent d’offrir un produit
foncier correspondant aux revenus des populatiduhessc

d) Des concessionnaires insuffisamment concurrentiels

De maniére générale, si le terrain se situe en zwhaine, I'avis des concessionnaires, qui
attestent de la faisabilité technique du lotissene¢a possibilité d’assurer son branchement par
les réseaux divers, ne prend pas beaucoup de tdfpapis) et ne retarde pas de maniere
significative le processus. Le probleme se posdosurquand il y a des problemes de

raccordement, en zone périurbaine, ce qui est sbugecas des nouvelles extensions urbaines.
Les avis des concessionnaires peuvent prendre aaiggas au minimum 6 mois. Ces derniers
refusent dans certains cas de suivre I'actionAleHl, arguant que les zones d’intervention ne sont
pas inclues dans leurs programmes, ce qui estétaat donné que le SDA ne constitue qu’un

cadre de cohérence et n’énonce pas la vocationahes ni les actions prioritaires

Outre les délais de réponse, les concessionnaregiantifient pas toujours de maniere optimale
leurs besoins. Les entretiens avec les responsalidedirection régionale ont permis de mettre en
exergue la sous-évaluation par la STEG et TONA3edes besoins réels, qui se révelent des fois
en cours de processus (nombre de postes a préwwitgpSTEG, besoin d’'une station d’épuration
pour 'ONAS...). Enfin, ces contraintes mises a pegtsont les délais d’exécution des travaux par
les concessionnaires qui sont soulignés aussi merles acteurs publics que par les lotisseurs
privés. Les raisons avancées sont généralememnadisponibilité des fournitures, le recours
guasi exclusif des concessionnaires a leur mainng’egoropre qui ne peut soutenir le rythme des
besoins des lotisseurs.

I1V.2.6 Synthese du diagnostic de la filiéere publique :

a) Atouts de la filiere publique :

« Une offre fonciere par les collectivités publiguegrtes minime mais destinée
essentiellement a I'habitat social, avec une adfrderrains de surfaces réduites ciblant les
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catégories sociales populaires. La fine connaigsdes acteurs locaux des besoins réels
des citoyens permet une meilleure adéquation Eoffie et la demande.

Une offre fonciére par les ministéres et les offie¢ amicales des organismes publics
permettant d’intégrer une partie minime des sataavec un produit foncier compensé et
ciblé,

Un produit foncier mis sur le marché foncier p&HH, certes rare et souvent destiné aux
catégories solvables, mais offrant des garanties qdalité, tant au niveau des
infrastructures que des équipements publics, &t des prix qui restent inférieurs a ceux
du marché prive.

Une prise en compte de plus en plus importante pA&H des besoins des catégories
sociales populaires par la programmation de lotsractére social, de dimensions plus
réduites et situés dans des zones prioritaires; ane meilleure répartition au niveau
régional, et 'adoption du principe de la péréqurati

L’intervention de I'AFH dans des zones partiellemencupées par I'habitat spontané a
permis la mise en place de projets urbains int¢greésc la réhabilitation des noyaux
d’habitat spontané et leur équipement, et la miseivaau de I'ensemble de la zone
d’intervention.

b) Faiblesses et contraintes de la filiere publique :
Pour les collectivités locales

Une action limitée et ce en dépit des réservesidoax qui pourraient étre mobilisées par
la commune en amont, avant le déclassement desntet le renchérissement des prix
fonciers,

Une faiblesse des moyens financiers des commuhaagalépendance aux préts accordés
par la CPSCL, conjugués avec une faible implicatians la définition des programmes
d’'investissements communaux, ne permettant pasmise en oeuvre des projets de
lotissement,

Un taux d’encadrement des collectivités locales b@s ne permettant pas un bon suivi des
projets.

Pour les ministéeres, les offices et amicales

Une offre fonciere tres limitée et ne ciblant qas ktatégories les plus solvables des
salariés,

Un produit foncier au gré des opportunités fon@érene permettant pas la mise en place
d’une vision a long terme,

Une action ponctuelle destinée souvent a la cortstrude logements pour les salariés.
Pour 'AFH :

Les faiblesses :

Une offre généralement située sur les marges paings sur des réserves foncieres
acquises de vocation agricole, et ayant induitforte spéculation et rétention des terrains
dans les périmetres avoisinants,

Une offre de plus en plus limitée et encore corréensur les grandes villes et ce en dépit
des efforts consentis, avec une densité encorke fatbdes projets grands consommateurs
de surfaces,

Un taux d’équipement et de viabilisation encore tédbevé pour permettre de cibler les
catégories sociales les plus précaires,

Un cycle de production trop long (15 a 20 ans)eser raison des différentes contraintes
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foncieres, financieres et réglementaires,

Un glissement encore persistant de I'offre fonciéeel’ AFH vers les catégories les plus

solvables, et ce en raison des conditions d’oengbre rigides, des délais de construction
trop courts et des surfaces de lots induisant ur@ge fonciere importante excluant

certains salariés aux revenus bas,

Une offre fonciere limitée, mise sur le marché a geantités tres insuffisantes par année
et de plus en plus en plus régulée par le marchéIpse promoteurs immobiliers, avec un
recours aux encheéres publiques ayant eu pourwaféeforte hausse des prix immobiliers,

L’absence d'un programme de commercialisation aocéompour les promoteurs
immobiliers,

Des frais de fonctionnement encore élevés ( eritret 25% du colt de I'hectare net) qui
ont un impact direct sur le colt de reviens des lot

Une vision sectorielle obéissant a des enjeux @&aciet financiers, souvent en
contradiction avec les enjeux locaux.

Les contraintes empéchant une meilleure efficaaite I'AFH

Au niveau foncier :

Un acces aux terrains difficile et colteux, degquatives d'utilité publique difficiles a
mettre en ceuvre, aves des ventes en sous-main d@mde cadre d’'un PIF donnant la
propriété d’achat a 'AFH,

Un co(t foncier encore trop élevé pour permettre affre publique concurrentielle,

Une assiette fonciere méconnue induisant des & la part de I'AFH, et non
assainie, caractérisée par des parcelles rédpipestanant a des propriétaires privés,

Des conditions fonciéres et financieres de partahpublic privé peu incitatives pour les
propriétaires fonciers ce qui n’a pas permis laemga place d’'une participation de ces
derniers aux codts de viabilisation et aurait dégh#AFH,

Au niveau réglementaire

Un manque de coordination entre la commune et I'&RHbhase de préparation du PAU et
de délimitation des zones

Un déclassement difficile des terrains agricoleisafat partie des réserves foncieres
acquises dans les années 1970 et 1980,

Des délais de préemption trop courts et peu souptesies indemnisations pour
I'expropriation sous évaluées conduisant au blocagprocessus d’acquisition fonciere et
a la rétention des terrains par les propriétaires,

Une durée des études urbanistiques et de VRD ndatnisea qui rallonge le processus de
production,

Une procédure d’approbation du PAD et des lotissgsne€omplexe, des exigences
réglementaires importantes

Au niveau financier :

Un niveau de viabilisation élevé et engendrantadéss importants, et ce indépendamment
de la surface, de la localisation et du standingpdjet, ce qui ne permet pas une
adéequation optimale entre I'offre et la demande,

Des concessionnaires insuffisamment concurrentiels,

Une durée du processus de production fonciére tomw induisant des frais de
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fonctionnement et des colits empéchant une offreucoemtielle et ciblée,

» Des impératifs d’équilibre financier souvent en tcadiction avec les objectifs de I'action
publique, qui est d'offrir des lots aux catégorsxiales les plus précaires, a des prix
compenses.
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IV.3 Lafiliere semi publique : la société de promotiordu lac de Tunis

Fruit du partenariat entre I'Etat tunisien et AlrBlga, investisseur privé saoudien, une société
d’économie mixte tuniso-saoudienne a été crééed8a appelée Société de Promotion du Lac de
Tunis (SPLTY® et a été chargée de I'assainissement du plan é®du lotissement des berges de
la partie Nord du Lac de Tunis, alors que la pastid a été confiée a une société étatique créée en
1990 nommeée Société Etudes pour la Promotion desTud SEPTS. Etant donné que la SEPTS
n'a encore rien produit, I'analyse portera sur ledpit foncier de la SPLT, afin d’identifier ses
spécificités et ses principaux bénéficiaires. M&meette société n'opére que dans le Grand Tunis,
sur une zone bien particuliere, I'évaluation petraetle juger de la possibilité de reproduire, ou
non, ce type d’expérience, en tirant profit desiet@t en corrigeant certaines faiblesses de €offr

1V.3.1 Spécificités de l'offre fonciere de la SPLT: Un acces au
foncier garanti par I'Etat Tunisien sur des terrains domaniaux

Par le biais de la convention conclue entre I'Efanisien et l'investisseur Seoudien, I'Etat
Tunisien a cédé 800 ha de terrains appartenant amade public maritime, et qui
correspondaient a une partie de son apport enenastimée a 14 MDT, qui correspond a un prix
moyen de 1,75 DT/m2. La SPLT fOt ainsi chargée sHasr le plan d'eau, de préparer la
plateforme fonciere devant accuelllir les infrastunes projetées et concevoir un projet urbain
d’envergure.

Parmi les différents lotissements projetés dane @eine, 4 ont été réserveés a I'’habitat et produits
entre 1997 et 2007, tel que le récapitule le tab&ealessous:

Tableau 25 : Caractéristiques urbanistiques des ldsements destinés a I'habitat et produits
parla SPLT

Lotissement | Surf | Fonctions urbaines Typologie de
ace I'habitat
(ha)
Lotissement El 150 Activités résidentielles, de820 lots couvrant une superficietHabitat  individuel ,
khalij services et de commercesd. de 1.091.089 m?, 921.957 m2 déabitat semi-collectif
surface de planchers (CUHRR+3), habitat collectif
moyen égal a 0,85 ) (R+4)
Les Jardins du 106 Activités résidentielles, et Nombre de lots : 636 Habitat individuel (R+1)
Lac (en cours de loisir le long de la Nombre de logements projetés Habitat semi collectif
d'urbanisation) corniche. 1900 (R+3)
Population : 8500 habitants habitat collectif (R+4)
La Cité des ping 57 Habitat de forte densité | Nombre de lots : 147 Habitat semi-collectif
(en cours Immeubles poly|1 Nombre de logements projetés (R+3)
d'urbanisation) fonctionnels (R+6 a R+8).| 2200 Habitat collectif (R+6 et
Hétel de haut standing etPopulation : 10 000 habitants | R+8)
animation touristique. Cuf moyen : 1.2
Densité brute : 40 log/ha
Les résidences 50 Habitat de forte densité Nombre de lots : 103 Habitat semi-collectif
du parc (en Nombre de logements projetés (R+3)
cours 3000 appartements Habitat collectif (R+10)
d'urbanisation) Population : 13500 habitants

Cuf moyen : 1.3
Densité brute : 60 log/ha

Total 363 Nombre de lots : 1706

83 le capital de la Société fixé initialement a 34limils de Dinars a été souscrit par I'Etat Tunisigoyr 17 millions de Dinars
(800 ha de terrain et 3 MD en numéraires) etgairivestisseurs saoudiens, pour 17 millions darslien numéraires (dont 1 MD
par la Best Bank).ll a été augmenté, en janvier 1887,0 millions de Dinars souscrits, a parts égalese |'Etat Tunisien et le
partenaire Saoudien. De par la structure de soitat@b au vu de la Iégislation en vigueur, la $t&ide Promotion du Lac de
Tunis ne peut étre qualifiée d’entreprise publigiiest une société anonyme a participation publigégé par le code des sociétés
commerciales
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Source : Récapitulatif des cahiers des chargeditfésents lotissements, SPLT, 2014.

La SPLT a permis d’approvisionner le marché fonertots individuels destinés aux ménages et
en lots collectifs et polyfonctionnels destinéssalsen aux promoteurs qu’aux investisseurs. Pres
de 363 ha ont ainsi été réservés a des lotissemé&sittentiels et polyfonctionnels, répartis sur
1706 lots. Alors que le premier lotissement édaitfaible densité et composé essentiellement
d’habitat individuel, les derniers lotissementsdaite, et qui sont en cours d’urbanisation, sont de
plus denses, avec une densité brute de 60 loge@é&hesctare pour le dernier projet en date, dont
I'offre fonciere est destinée exclusivement auxnpoteurs immobiliers, avec des lots d’habitat
collectif de R+3 a R+10.

L’'analyse du cas du projet des Jardins du Lac pedeeendre compte de la spécificité de I'offre
de cette filiere semi-publique.

1V.3.2 Etude de cas : Le lotissement « Les jardins du Lac »

Le lotissement « Les jardins du Lac » a été comgwse surface de 106 Ha, et le produit foncier

correspond a des lots destinés a I'habitat, quupest la moitié de la surface mobilisée (49%),

alors que le reste est réparti principalement datnoirie et les espaces publics, ya compris les
places et les espaces verts (38,7%) et les équipterpablics et privés qui ne représentent que
2,5% de la surface, étant donné le haut niveauu@ément déja assuré par les difféerentes

tranches des projets de la SPLT. Le niveau d'itrinature de ce lotissement est élevé, avec des
finitions de trottoirs et de voirie de qualité etmobilier urbain de standing.

Tableau 26 : Composantes urbaines du lotissementes Jardins du Lac » de la SPLT

Zones Nombre de lots Surface nette %
Habitat

Individuel 424 28,35

Semi-collectif 101 21,16

Collectif 12 2,99

Sous-total 537 52,5 49,3%

Equipements

Equipements publics 6 2,39

Equipements privés 4 0,29

Sous-total 10 2,68 2,5%
Animation 17 9,81 9,2%

Voirie et espaces publics

Jardins publics et places 33 5,77

Parkings 8 3,5

Corniche 2,36

Voiries 29,56

Sous-total 41 41,19 38,7%

Servitudes concessionnaires

Station de pompage 3 0,1

Poste de distribution 24 0,09

Poste de coupure 3 0,015

Poste détente gaz 1 0,014

Sous-total 31 0,219 0,2%
Total 636 106,399 100%
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Source : Cahier des charges du lotissement « kg¢imgadu Lac », SPLT.

L’offre en lots destinés a I'habitat se répartitren’habitat individuel (424 lots ) qui occupe la
moitié de la surface dédiée a cette vocation, Ithakemi collectif (101 lots ) et I'habitat colk#¢
12 lots).

L’analyse du cahier des charges montre que leslednés a I'habitat individuel ont des surfaces
qui varient de 470 a 1255 m?, avec une moyennevillan 650 m2 par lot, ce qui suppose une
charge fonciére importante, et oriente ce produitcier vers les catégories sociales aisées. Les
conditions contractuelles de la SPLT stipulent s gue le chantier doit démarrer dans les 2 ans
suivant la construction et finir dans un délai d@n3, ce qui participe a la sélectivité de I'offie
cette filiere, étant donné les montants importantsobiliser dans un temps assez limité. Ces lots
sont vendus de gré a gré sur présentation d’'unamidena la SPLT, et ne sont pas interdits de re-
vente par les acquéreurs, comme les lots prodait§Ad-H, ce qui a généré une forte spéculation
autour de ce produit « de standing » convoité @aichtégories sociales aisées, ce qui participe au
renchérissement des prix fonciers dans la zone.

Les lots destinés aux promoteurs se répartissesuitcu eux en deux typologies, la premiéere
destinée a I'habitat semi collectif, avec des sug$avariant de 1183 a 4326 m?, et la seconde a
I'habitat collectif avec des lots de 1284 a 3104 @es lots sont vendus, a raison d’'une moyenne
de 6 lots par an, par appel d’offre destiné awxmateurs et aux investisseurs, avec présentation
d’'offres sous pli fermé, ce qui garantit la tramrspae de la procédure, et I'obtention d’'un prix
optimal de vente. La SPLT consent par ailleurgpaiement du prix de vente de ces lots par
échéances, ce qui permet aux promoteurs de béréfiei délais plus importants que ceux de
I’AFH pour s’acquitter du montant de I'acquisiticiout en ayant la possibilité de faire participer
les acquéreurs éventuels au préfinancement dutproje

Dans un contexte de baisse de I'offre de 'AFHex dcteurs publics de maniére générale, et de la
guasi-inexistence d’'une production par la filierev@e professionnelle, la SPLT a constitué une
alternative intéressante. Dotée de méthodes maabkxgerefficaces, et de fonds importants,
conjugués avec un acces au foncier garanti paatl'&ta un prix compensé, cette filiere a certes
permis la production d’'un produit de qualité daes délais optimisés, mais son offre est restée
sélectivement orientée vers les catégories socées. Le colt des travaux d’assainissement du
lac, qui ont largement dépassé les prévisionsalg hiveau d’équipement et la qualité de la voirie
et des espaces publics, ainsi que l'importance silgfaces réservées a I'habitat individuel,
permettent d’expliquer en partie les prix de conuiadisation élevés, dans un contexte de
libéralisation des prix fonciers.

1V.3.3 Evaluation de la filiéere de production fonciére semi-
publique :
a) Atouts de la filiere :

« Un produit foncier de qualité dans des lotissemeénsipés, doté d’infrastructures de
gualité et d’espaces publics aménagés.

- Une offre qui a permis de compenser la pénurieettr@aihs dans le Grand Tunis, dans un
contexte de baisse de production des différen&iespublics,

- Une alternative pour les promoteurs immobiliersvgsi qui souffrent de la non-
disponibilité des terrains de 'AFH et du recouesaktte derniere a la vente aux enchéres
publiques des lots.

b) Faiblesses de la filiére :

- Un produit foncier de standing, a des prix élewgs, est sélectivement orienté vers les
catégories les plus solvables,

- Un niveau d’équipement et une qualité de mobilidrain qui augmentent les charges et
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impactent le prix final de vente aux ménages.

IV.4 La filiere de production par les lotisseurs privésprofessionnels: une action limitée,
selon les opportunités foncieres

IV.4.1 Présentation de la filiere

La production fonciére de terrains destinés a ifaakétait, jusqu’au début des années 1990, le
monopole quasi exclusif de I'Etat, et ce a travérgence Fonciere d’Habitation ou la SNIT, qui
assuraient 90% de l'offre fonciere, ainsi que l#&ikntes mutuelles professionnelles dépendant
des ministeres ou institutions publiques. Maisigdostic établi en 1988 par la commisshwh

hoc mise en place afin d’évaluer le secteur de I'habia Tunisie et proposer une nouvelle
stratégie de I'habitat plus inclusive pour les &iéintes catégories sociales, a permis de mettre en
évidence les limites de cette production pubffgue

Une des recommandations émises par cette nowstefliizgie de I'habitat a été I'ouverture du
champ de la production fonciére a l'initiative @@ par I'encouragement des lotisseurs privés et
des promoteurs immobiliers. C’est dans ce contgui& I'occasion de la révision de la loi relative
a la promotion immobiliére privée, intervenue emrigr 1996° et qui entendait dynamiser la
profession en la libérant d’'un certain nombre detreontes, la promotion fonciere privée a été
institutionnalisée. Cette loi a en effet étendwchamp d’activité des promoteurs immobiliers :
limité jusqu’alors a la construction d'immeublesufg il inclut désormais I'aménagement et le

lotissement des terrains destinés a la constryctbrcible aussi bien les ménages que les
promoteurs immobiliers.

Mais malgré les encouragements prévus par la {ogneraison de différentes contraintes qu'il
s’agira d’analyser plus loin, la contribution de®mpoteurs immobiliers privés a la production
fonciére reste tres limitée voire absente selonglmsvernorats, tel que lillustre le tableau ci-
dessous :

8 Stratégie de I'habitat 1988 ;
8 Loi n° 90-17 du 26 février 1990 portant refontelalégislation relative & la promotion immobiliére
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Tableau 27 : Surfaces approuvées pour lotissemenpar les promoteurs immobiliers entre

2010 et 201%

Années 2010 2011 2012 2013

surface surface surface surf surface
GOUVERNORAT surf P | totale % surf Pl |totale | % surf Pl % totale | %

(Ha) (Ha) (Ha) Pl | (Ha)
TUNIS 9,7 18,4 53%| 1,9 8,6 22% 0,5 8,1 69 19 6,6 | 9%2
BEN AROUS 11,7 33,0 35% 4,3 22,5 19% 27,9 47,5 59%0 | 0,0 0%
ARIANA 62,1 65,8 94% | 62,0 87,2 719 61,4 72,5 8526 0 0} 0,0 0%
MANOUBA 17,9 38,2 47% | 2,4 3,1 76% 1,5 7,8 19% 22,23 70%
ZAGHOUAN 0,9 23,8 4% 0,0 7,3 0% 0,0 3,7 0% 50 9,1 |55%
BIZERTE 0,6 22,7 2% | 0,0 30,2 0%| 5,8 20,3 28% 000 0, |0%
NABEUL 7,6 80,3 10% | 28,2 90,4 31% 7,3 55,6 13% 1030 35%
TOTAL NE 110,5 |282,2 39% 98,8 |249,3 [40% |104,3 |2154 |48% |20,1|50,0 40%
JENDOUBA 0,0 0,0 0% | 0,0 0,6 0%| 0,0 5,1 09 00 00| %O
BEJA 0,0 141 0% | 0,0 3,4 0%| 0,0 7,7 09 00 23 0
SILIANA 0,0 47,5 0% | 0,0 9,8 0% | 0,0 13,5 0% 00 12 |0%
KEF 0,0 10,7 0% | 0,0 6,5 0%| 0,0 14,5 09 00 55 0
TOTAL NO 0,0 72,3 0% |0,0 20,4 0% |0,0 40,8 0% |00 |9,0 0%
SOUSSE 4,9 59,5 8% 1,3 42,5 3% 1,4 24,7 6% 0,3 11,y3%
MAHDIA 0,1 60,1 0% | 0,6 66,9 1% | 2,8 47,8 6% 02 221|1%
MONASTIR 8,3 81,3 10%| 1,5 107,7 1% 0,5 100,3 0% 0,52,6 0%
TOTAL CE 13,2 201,0 % |34 217,1 2% 4,7 172,8 [|3% |0,8 |96/4 1%
KASSERINE 0,0 9,8 0% | 0,0 16,6 0%| 0,0 16,0 0% 0005 |0%
KAIROUAN 0,0 7,6 0% | 0,0 19,8 0% | 0,0 16,0 0% 00 0,7 |0%
SIDI BOUZID 0,2 33,1 0% | 0,0 12,7 0%| 0,0 12,8 09 0/®,0 0%
TOTAL CO 0,2 50,5 0% [0,0 49,1 0% |0,0 44,7 0% |00 |57 0%
SFAX 0,8 88,2 1% 3,6 78,7 5% 6,6 47,5 146 3]0 22,0 14%
TATAOUINE 0,0 7,3 0% 0,0 1,1 0% 0,0 5,7 0% 0,0 0,0 |0%
GABES 9,8 13,0 75%| 6,0 13,6 44% 1,9 7,5 25% 0,0 2,1|0%
MEDENINE 5,3 49,9 11%| 0,0 42,1 0% 4,0 20,6 19% 0|@,0 0%
TOTAL SE 15,9 158,4 10% [9,6 135,5 % 12,5 81,3 15% [3,0 [241 12%
GAFSA 0,0 7,0 0% | 0,0 41,3 0%| 0,0 9,1 09 0/0 5.0 0
KEBILI 0,0 36,6 0% | 0,0 26,4 0% | 0,0 54,4 0% 0,0 283|0%
TOZEUR 0,0 45,9 0% | 0,0 0,0 0%| 0,0 14,4 0% 00 05| %O
TOTAL SO 0,0 89,4 0% [0,0 67,6 0% |0,0 77,9 0% [0,0 [33,9 0%
Total Tunisie 139,8 |853,8 16% |111,8 [739,1 |15% |121,5 |633,0 |19% |23,8|219,1 [11%

Source : Dépouillement, analyse et recoupemenstadistiques relatives aux lotissements apprountie e

8 |e choix de la période d’analyse a été conditiopaé les informations disponibles au sein de |@dfion de
'urbanisme au Ministére de I'équipement et de Witat. Les statistiques de I'année 2013 se limintpremier
semestre de I'année, faute de données.
871 s’agit des surfaces totales approuvées toiliésel confondues
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2010 et 2013, Direction de I'Urbanisme, MEH
a) Une production fonciére par les promoteurs immebdliconcentrée dans le
Grand Tunis et les régions littorales

L’'analyse des données relatives aux lotissememsapés par régions et ce entre 2010 et 2013
montre qu’'entre 40 et 50 % ce cette production séistee dans le Grand Tunis, avec une
prépondérance du Gouvernorat de I'Ariana, ou kacties promoteurs a varié de 70 a 95% de
'ensemble des lotissements approuveés entre 201Q0&P. L’action des promoteurs reste
cependant limités dans le Sud-Est, se situant @nétel5%, et ce principalement a Gabés et a un
degré moindre a Sfax, et est minime dans le cadraie dépassant pas 7%, essentiellement
centrée a Sousse.

b) Une absence de production fonciére par les prometguivés dans les
régions de I'Ouest :

La production de terrains viabilisés est nulle dessrégions de I'Ouest, ou I'offre fonciere est
assurée principalement par les lotisseurs occasiemh marginalement par les opérateurs publics.
Cette absence de marché foncier privé professiqredl s’expliquer par le manque d’attractivité
de ces régions pour les investisseurs privés ristence de tenures fonciéres traditionnelles (
terres collectives, habous, absence de titre foncien encore assainies qui compliquent la
maitrise fonciere et la grévent de codts limitamtréntabilité de linvestissement. La raison
principale de ce sous investissement privé dangfgens intérieures demeure néanmoins le sous
equipement de ces régions et leur marginalisataorigs difféerentes projets de développement et
ce depuis l'indépendance de la Tunisie, renforagélgmpolitiques de métropolisation conduites
depuis les années 1990 et qui ont surtout cibléélgiens littorales, principalement Tunis, Sousse
et Sfax. D’'une part, ce manque d'infrastructuresietprojets a fort potentiel commercial ne
permet pas de valoriser I'investissement fonciet’&titre part, il rend les travaux de viabilisation
colteux et difficiles a mettre en place, impactiirdctement le prix du foncier mis sur le marché,
qui n’est pas concurrentiel et ne correspond paswaau de solvabilité des ménages.

1V.4.2 Spécificités de l'offre fonciéere de la filiére des lotisseurs
privés professionnels : une production limitée, destinée en priorité aux
promoteurs immobiliers

a) Une production assurée par un groupe de promotbatérogéne et envahi
par les non- professionnels

Les principaux acteurs de cette filiere privée desfpromoteurs immobiliers agréés. Ces derniers
assurent, comme nous l'avons analysé, en moyen#e d la production fonciére totale en
Tunisie, avec la mise sur le marché foncier deased variant de 83 ha (2007) a 140 ha (2010), ce
qui représente la contribution la plus importaredalpart des promoteurs a la production de lots
viabilisés.

Parmi ces promoteurs-lotisseurs, certains sonpagessionnels de la promotion immobiliére qui
sont dotés d’équipes techniques et de moyens fe@leur permettant de faire face aux dépenses
relatives a la viabilisation du lotissement selags chormes de qualité, et ultérieurement a
I'extraction de titres individuels, assurant aifesifluidité du marché foncier. Ces promoteurs
produisent généralement des lots viabilisés paunslbesoins propres et I'édification de projets
immobiliers et d’opérations d’ensemble, ou ciblesgd promoteurs immobiliers et les ménages.
Ceux qui arrivent a produire des lotissements s#& gé@néralement constitués des réserves
foncieres dans les périmetres urbains, qu’ils vsdoit au moment opportun, et assurent ainsi une
part du marché foncier légal. Dans des cas trassrarayant pas la possibilité d’acquérir en
dehors du PAU, certains promoteurs achétent dearieragricoles en leur nom et les revendent
au moment opportun a leur société de promotion ibilgoe, en toute légalité, ce qui participe
aux difficultés de maitrise fonciére ultérieuremepdr les acteurs publics, et représente une
concurrence déloyale entre promoteurs, particigahéxclusion de certains promoteurs et a la
hausse des prix fonciers. .
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Outre les promoteurs de métier, certains acteuvegpse convertissent au métier a la faveur du
déclassement d’'un bien patrimonial agricole, ourpl@s raisons purement spéculatives. En effet,
certains lotisseurs occasionnels, qu'il s’agisseatires privés ou de la fonction publique, attirés
par les encouragements fiscaux et financiers ogsr@ux promoteurs immobiliers agréés et le
montant trés bas (150 000 DT) qu’ils doivent sowscafin de prétendre a un agrément, se
transforment ponctuellement en promoteurs-lotisseusans pour autant que leur
« professionnalisation » soit garantie. Cette dgenicatégorie participe au gel spéculatif des
terrains en opérant des acquisitions en dehorspdameétres communaux et en attendant le
déclassement de ces derniers pour les valorisesdatissant.

b) A I'échelle nationale : Une offre tres limitée errhes de nombre de lots et
de surfaces viabilisées

Outre la faible participation de la filiere de kseurs professionnels a la production fonciére, leu
offre reste limitée en termes de surfaces mobsisé&n nombre de lots produits.

Tableau 28 : Caractéristiques des lotissements carg;en 2010 par les lotisseurs professionnels par
région

Habitat voirie Equipements SE{IEEEE

Gouvernorat | Nombre de| Surface|Nb | Nb verts
lotissementg (Ha) |Lots (logements| g rf 0w |Surf o, [Suf | Surf |

(Ha) (Ha) (Ha) (Ha)
Tunis 3 9,7 147 |586 49 |50% (25 |26% |0,4 4% [2,0 [20%
Ariana 18 62,1 556 |4625 42,4 |68% |17,4 |28% |1,2 2% [1,0 |2%
Ben Arous 3 11,7 278 |579 80 1[69%|29 |25% |05 4% 10,3 [3%
Manouba 4 17,9 399 |524 11,9 [66%|50 |28% (0,8 5% (0,3 |1%
Nabeul 5 7,6 133 |310 52 |68% 2,2 |29% |0,0 0% (0,2 |2%
Zaghouan 1 0,9 13 |13 06 [68%|0,2 |20% |0,0 0% |0,1 |12%
Bizerte 1 0,6 20 |20 04 |65%|0,2 |35% |0,0 0% [0,0 |0%

100

Sidi Bouzid |2 0,2 7 7 02 |% |00 |0% |0,0 0% (0,0 |0%
Sousse 9 4,9 65 (170 38 |77%|1,0 |21% |0,0 0% (0,1 |2%
Monastir 3 8,3 95 |250 6,0 |73%|2,0 |24% |0,0 0% [0,2 |3%
Mahdia 1 0,1 1 2 0,06 [61% 0,04 |39% |0,0 0% [0,0 |0%
Sfax 6 0,8 15 |71 08 1[89%|0,0 |[5% |0,0 6% (0,0 |0%
Gabes 2 9,8 153 |149 6,6 [68%|29 |29% |0,0 0% [0,3 |3%
Medenine 7 5,3 79 |85 41 |77%|1,2 |23% |0,0 0% [0,0 |0%
Total 65 139,8 ]1961|7391 94,8 |68% 37,6 |27% |3,0 2% |44 |3%

Source : Dépouillement des données des lotissenaguouveés en
promoteurs immobiliers- Direction de I'urbanismegEM, 2014.

2010, et produits par des

L’'analyse des lotissements approuvés pour les pieur® privés en 2010 montre que les surfaces
mobilisées par ces derniers et destinées a I'haldavent a 139 ha, ce qui représente 16% de la
surface totale toutes filieres réglementaires cotdes. L'action de ces derniers se concentre
surtout dans le Grand Tunis, ou 28 dossiers onag@péouves, correspondant a 101 ha sur 139
pour I'ensemble des gouvernorats, soit 73% deddygtion fonciére en Tunisie assurée par cette

filiere. De maniére générale, les surfaces dedtiRekhabitat représentent entre 50 et 100% du
lotissement, avec une moyenne de 68%. Les surtBmiiées aux voiries varient quant a elle de 5

a 39%, avec une moyenne de 27%, et dépendent ietisemtnt de la superficie totale du
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lotissement mais surtout de la nature des projets (ndividuels ou collectifs) et de la densité
(faible, moyenne ou forte). Les exigences des casions de lotissements se posent en effet avec
plus d’acuité pour les lotissements de forte dénsit ce en terme de largeur de voirie, et ce pour
des raisons de desserte efficace du futur quatésr.équipements ne représentent que 2% de la
surface totale des lotissements, et ce en raisosutéaces réduites des lotissements projetés, et d
la concentration des projets de ces lotisseurs dlss zones déja dotées d'équipements
structurants.

En termes de nombre de lots projetés, prés de od¥siués dans le Grand Tunis (1380 lots sur
les 1961) et sont destinés de maniére généraldhabitat collectif, correspondant a 6314
équivalent logements, soit 85% des logements @®jetes lotissements de moyennes densités
sont donc destinés prioritairement aux promoteommaobiliers, pour I'édification de projets
immobiliers, que ce soit par le lotisseur lui-méme des acquéreurs potentiels parmi les
promoteurs agréeés.

En dehors du Grand Tunis, la production de lotissgsmde moyenne densité est faible dans les
gouvernorats littoraux de Nabeul, Sousse, Sfaxatadtir, ou il y a un semblant de production de
lotissements par les promoteurs immobiliers, ave slirfaces globales ne dépassant pas les 8ha
par gouvernorat, ce qui est caricatural par rapgpdrautres pays comme le Maroc ou I'Egypte.

Pour le reste des régions, les lotissements pgait des professionnels correspondent a des
opportunités foncieres et sont de surfaces trésites] ne dépassant pas les lha sauf pour
guelques exceptions. La confrontation entre le menu® lots et leur équivalent en logements
montre que ce sont des opérations de faible derd@stinées a I'auto-construction par des
ménages, sans équipements mais ou les surfaceSesléalix voiries sont importantes, ce qui
permet entre autres d’expliquer la faible partitgpra de cette filiere a la production de
lotissements, et ce en raison des surfaces norakbtsd

C) A l'échelle du Grand Tunis: une offre destinéeoptairement aux
promoteurs immobiliers,

Afin de cerner le produit foncier mis sur le margbd les promoteurs immobiliers privés,

lanalyse a été centrée sur la production de cesigts dans le Grand Tunis, soit dans les
gouvernorats de Tunis, Ben Arous, Manouba et Ariama leur action est prépondérante,

représentant 39% de la production fonciere total&unisie et ce durant 'année 2010, qui a été la
plus prolifique pour cette filief&

Les lotissements produits par cette filiere, d@n&idand Tunis, sont de surfaces modestes, variant
de 1 a 5 ha, hormis quelques exceptions raresajetpidépassant les 10 ha, ou il s'avéere que la
propriété du terrain est antérieure et d’origingcade. Les surfaces dédiées a I'habitat varient de
50 a 85%, avec une moyenne de 69% le reste étdidt @éa voirie ( 27%), aux équipements (2%)
et aux espaces verts. Les surfaces réservées aipedgnts sont moins importantes dans les
zones du Nord de Tunis, car ces derniéres béndffidiga des équipements requis, et c’est ce qui
permet d’expliquer I'engouement des promoteurs pmeg zones, ainsi que pour les zones a
proximité des projets de I'AFH, cette derniere @mnen charge la majorité des équipements
projetés dans les nouvelles zones ouvertes a Higaton. Les surfaces exigées pour les voiries
sont équivalentes aussi bien pour les lotisseméhigbitat collectif situés dans les zones de
standing, que pour ceux destinés & I'auto-constmuadans des zones d’habitat sdtiate qui
pose sérieusement la question de révision des soachaptées pour la largeur des voiries, et ce
indépendamment de la typologie et du standing disskment, cette rigidité ayant pour
conséquence immeédiate le manque d’intérét des pearso immobiliers pour la production
fonciere en raison de I'importance des surfacesvenables.

8 |es statistiques détaillées disponibles sontivataux années 2010-2013, le choix de 2010 nqsw@pertinent
en raison de l'instabilité du contexte politiqueéebnomique a partir de 2011, qui peut faussealiee.
89 A titre d’exemple : 39% & Mhamdia Fouchana, 34@uad Ellil
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Les logiques de localisation de ces promoteurssesosur les opportunités foncieres qui se
présentent ou les réserves dont ils disposentsopii situés de plus en plus dans les espaces
interstitiels des communes, qui font I'objet d’'udeision de PAU en vue de leur densification, ou

dans les espaces périurbains nouvellement déclasg@®ximité des projets publics (AFH ou

SNIT) tels que Boumhal et Manouba, ou 'AFH a #itleux projets de lotissement d’envergure.

Le gouvernorat de I'Ariana, et plus particulieremkncommune de la Soukra, a concentré la plus
grande activité des lotisseurs professionnelsgetrcraison du déclassement récent de plusieurs
hectares de terrains agricoles.

L’analyse détaillée des dossiers de lotissemermnoapps en 2010 et présentés par les promoteurs
immobiliers montre que les projets sont situés raripe dans le nord du Grand Tunis et dans des
zones de standing (Marsa, Ariana, Soukra) eteprésentent pres de 2/3 de la surface mobilisée,
le reste étant situé a l'ouest et au Sud du Gramds, dans des zones destinées a I’habitat
prioritairement a I'habitat social (Tebourba, Mhasm&ouchana, Mnihla, Oued Ellil) , d’origine
agricole et ouvertes récemment a I'urbanisation.

Tableau 29 : Spécificités des lotissements présesigar la filiere privée professionnelle dans
le Grand Tunis en 2010

surface Habitat Voirie SEAIEE | S EEes
Gouvernorat | Délégation | Commune e & yerts
ment | Lots |logements | gt o surf |, surf |, surf |,
(HA) Ha) | |rHa) [® Ha) | |Ha) |®
Ariana Ariana Ariana 1,21| 3 130 0,81 67% 0,39 33O0| 0% | 0,000 0%
Ariana Ariana Ville | Ariana 1,52 |23 |22 1,13 |74% (0,38 |25%|0,00|0% |0,01 |0%
Ariana Ariana Ville| Ariana 1,03 | 2 80 0,71 69% 0,31 31%00| 0% | 0,00 0%
Ariana Ariana Ville| Ariana 12,64| 57 | 997 950 75% 2,52 20%25| 2% | 0,37 3%
Ariana Ariana Ville| Ariana 3,66 | 9 120 294 80% O,71 19%00| 0% | 0,01 0%
Ariana Ettadhamer E;ta,\ﬁmrl‘; 1,77 |9 | 180 1,25 71%| 0,48 2796,00| 0% | 0,04 2%
Ariana Raoued Raoued (1,12 |25 |25 0,81 |73% |0,30 [27%|0,00|0% |0,00 | 0%
Ariana Soukra Soukra 464 18 505 2,86 620 1|64 BBWS| 2% | 0,07 1%
Ariana Soukra Soukra 2,65 10 284 203 76Po 0[62 2830 | 0% | 0,00 0%
Ariana Soukra Soukra 1,100 23 55 0,83 750 0/28 26%W0| 0% | 0,00 0%
Ariana Soukra Soukra 500 10 500 414 8306 0j41 8%3106% | 0,14 3%
Ariana Soukra Soukra 1,06 5 120 0,63 59% 0/38 36%0| 0% | 0,06 5%
Ariana Soukra Soukra 0,91 |10 |10 0,71 |78% |0,20 |22%|0,00|0% |0,00 | 0%
Ariana Soukra Soukra 6,09 146 230 3,13 51% 2|88 ATWb| 1% | 0,03 1%
Ariana Soukra Soukra 1,93 |32 |32 1,41 |73% (0,48 |25%|0,00|0% |0,04 |2%
Ariana Soukra Soukra 6,09 146 230 3,13 51% 2/88 4I@H| 1% | 0,03 1%
Ariana Soukra Soukra 464 18 505 2,86 620 1|64 BBWS| 2% | 0,07 1%
Ariana Soukra Soukra 5,00 10 600 349 7060 0|93 1O0%2 | 8% | 0,17 3%
Ben Arous | Bouimhal - Boulmhal | 15| 45 | 345 346 83%| 009 2% 041 108622 | 5%
Bassatine |Bassatine
Ben Arous |Fouchana ';"hamd'a' 518 [170 |170 3,14 |61% |1,87 |36%0,10|2% |0,07 |1%
ouchana
. Mhamdia-
Ben Arous | Mhamdia E 2,34 |68 |66 1,43 (61% |0,92 |39%|0,00|0% |0,00 |0%
ouchana
Manouba 3&?@1 Oued Ellil| 4,57 [125 | 250 2,68 |59% |1,56 |34%0,27 |6% |0,06 |1%
Manouba |Manouba |Manouba 0,28 |2 2 0,28 | 100% (0,00 0% [0,00|0% |0,00 |0%
Manouba |Manouba |Manouba 0,82 |2 2 0,57 |69% (0,25 |31%(0,00|0% |0,00 | 0%
Manouba |Tebourba |Tebourba|12,27 |270 (270 8,33 |68% (3,19 |26%|0,55|4% |0,20 |2%
Tunis Marsa Marsa 558/ 20 361 2,06 37% 128 28%W0| 5% | 1,94 359
Tunis Marsa Marsa 2,32 49 147 1,60 69% 0,71 30%0| 0% | 0,01 0%
Tunis Sidi Hcine | Sidi Hcine| 1,79 |78 |78 1,20 |67% |0,50 |28%|0,10|6% |0,00 | 0%
Total 101 1380|6314 67,12/69% |27,78|27% |2,96 |[2% |3,54 |2
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Source : Dépouillement et traitement des donnélesives aux lotissements approuvés dans le
Grand Tunis en 2010 et produits par des promotpriveés agréés, Direction de I'urbanisme,
MEH.

La premiére catégorie est composée, selon les zaeesots d’habitat collectif, destinés aux
promoteurs immobiliers, ou d’opérations d’ensenddstinés a la fois a I'auto-construction et aux
promoteurs immobiliers. Les surfaces des lots désti a [I'habitat collectif varient
approximativement de 1500 & 3500 m?, alors queseles lots destinés & I'autoconstructidn?
sont de 400 & 700 m2, pouvant atteindre les 1006am$ certains cas, ce type d’offre ciblant les
strates supérieures des classes moyennes. Legpext pour ce dernier cas selon la localisation,
la proximité des équipements, mais la moyenne @850 DT/m2 pour la Soukra, pour des lots
destinés a l'auto-construction, 550 DT/m?2 pourJeasdins d’El Menzah et pouvant atteindre les
1500 DT/m2 & la Marsa

Pour les lotissements situés au Sud et a I'ouest-a-dire a la Manouba, Sidi Hcine ou Mhamdia
Fouchana, ou a Raoued au Nord du grand Tunis, aneimpportante est destinée a l'auto-

construction par les ménages, avec quelques opgsatiestinées a I'habitat collectif de type

social. Pour les lotissements dédiés aux ménaggagit de lots de surfaces réduites, variant de
150 a 350 m?, de type jumelé, en bande ou grougténe représentant donc pas une charge
fonciére pour les catégories socio-professionnelidsdes, essentiellement les professions
intermédiaires.

De maniére générale, les promoteurs s’orienterst kesrzones destinées a I'habitat collectif, dont
les prix sont plus élevés que ceux destinés auxages) et ce pour des raisons évidentes de
rentabilité. La pénurie de terrains urbains, lete@ngendrés aussi bien par la maitrise fonciére
gue les travaux de viabilisation (voirie et résedivers) et les surfaces réservées aux voiries et
aux équipements constituent autant de contraintégaussent ces professionnels a cibler en
priorité les zones équipées au préalable, a fatntiel économique et a forte densité, afin de
pouvoir rentabiliser leur investissement. Ceci gtahen raison de la saturation de la zone Nord,
les acteurs de cette filiere investissent de piugles les zones destinées a I’habitat sociale etnc
premier lieu en raison de la proximité des projiblics dans ces zones. La deuxieme raison
réside dans les avantages accordés aux projetgisgement et d'aménagement de terrains, jugés
prioritaires ou a caractére social. Les promoteagaéficient, tel que nous I'avions analysé dans la
premiére partie du présent rapport, d'un enregistreg au droit fixe a I'acquisition des terrains
destinés aux lotissements a caractére social, tagssdans des zones prioritaires, et du méme
enregistrement au droit fixe pour les acquéreursotie dans ces projéts Mais les entretiens
menes avec les promoteurs montrent la limite decastages, qui ne sont pas suffisants, et ce en
raison du manque d’équipement de ces zones suppasaurcodt pour les opérations, qu'ils ne
peuvent supporter.

Les études de cas sont en cours de collecte atlgsnde données. Le choix s’est porté sur deux
opérations de lotissement, 'une au nord du Graodisl ( Raoued), acquis par un promoteur
immobilier professionnel, la deuxiéme au Sud dun@rdunis ( Mornag), produite par un privé

converti en promoteur suite au déclassement d’an patrimonial. La premiére opération est de
surface moyenne (6ha), et destinée aux ménagesgamga aux catégories sociales populaires, la
seconde s’étend sur 14 ha produits par tranchesadtesse aussi bien aux ménages, qu’'aux

% D'apreés la confrontation entre les surfaces déesra I'habitat et le nombre de lots, pour lesctake nombre de
lots et de logements sont équivalents.

L Enquéte personnelles auprés de courtiers.

92 Articles 19 et 21 de La loi n° 90-17 du 26 déceeb®90 portant refonte de la législation relatiile @romotion
immobiliére.
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promoteurs immobiliers privés, pour des logemeatstending ou sociaux (FOPROLOS).
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I1V.4.3 Evaluation: Atouts et contraintes de la filiéere de production
fonciére privée professionnelle

L’analyse de la production fonciere par cette fdiet les différents entretiens menés aussi bien
avec les promoteurs que les acteurs publics ( tdireaégionale, direction de l'urbanisme,
municipalités...) ont permis de détecter les atotitavantages de cette filieres mais surtout de
cerner les contraintes qui entravent une participaefficace de ces acteurs privés dans la
production fonciére en Tunisie.

a) Atouts : une filiere organisée, avec un potentiel ptofessionnalisation a
développer

1. Des promoteurs disposant généralement d’équipesfgssionnelles avec une fine
connaissance du secteur

Bien que sa production soit limitée, comme nousdlgsé ci-dessus, et qu’elle soit concentrée
prioritairement dans les zones littorales et plagigulierement le Grand Tunis, cette filiere a
permis de mobiliser entre 10 et 20% de la prodadiddale en terrains viabilisés, et ce de 2007 a
2013. Elle est majoritairement composée de promgieumobiliers professionnels, dont I'activité
principale est la production de logements, et qui slotés d’équipes professionnelles habituées a
gérer des chantiers et de coordonner des travaxdes concessionnaires. Ces acteurs possedent
donc un potentiel a renforcer, et pourront, moyehdas conditions a mettre en place, comme le
capital et le recours a I'expertise d’'urbanistesimacces a des zones a aménager dans le cadre de
projets urbains publics d’envergure. Cette mesarprdfessionnalisation permettra de protéger ce
secteur, contre les nombreux intrus qui se corsgatit en promoteurs agréés a la faveur d’'un
acces au foncier, mais qui ne sont dotés d’aucwoirsdaire, comme le soulignent les
responsables interviewés et faisant partie des éssions d’approbation des lotissements, ou les
services techniques municipaux, et dont les dassi¢raiter ralentissent I'ensemble des processus
d’approbation des lotissements. Ces professioraialis permettra te tirer vers le haut la qualité
des travaux de ces lotisseurs professionnels,isantaen méme temps jouer la concurrence entre
eux.

2. Des avantages octroyés, certes, mais pas assdatifgi

De nombreux avantages sont prévus pour les promsoteunobiliers qui produisent des terrains
ameénages destinés aussi bien a I'habitat indiviqu& la construction de logements collectifs,
dont principalement :

» La vente sur plan des lotd.e promoteur peut, avant la réalisation du mlarotissement,
par I'OTC ou par un géometre agréé, conclure ldrabae vente en se référant au projet
de lotissement, a condition que le contrat de vergationne le numéro de la demande de
lotissement, et les dates de son dépét et du pateties frais de lotisseméhtCet article
permet ainsi d’aider au préfinancement du projgbatie par les futurs acquéreurs.

* L’enregistrement au droit fixe des terrains acqaigres des promoteurs immobiliers :
Les contrats relatifs a I'acquisition auprés denpoteurs immobiliers de batiments ou
terrains aménageées pour l'exercice d’activités éomgaes, ou de terrains destinés a la
construction d'immeubles a usage d’habitation add@n qu’ils n'aient pas fait I'objet
d'une exploitation ou d’'une vente antérieure pas peomoteurs, sont soumis au droit
d’enregistrement au droit fixe de 15 dinars par pag8ette mesure avait pour but
d’encourager I'acquisition des terrains produits lpa promoteurs, et promouvoir ainsi la
profession de lotisseur professionnel. Mais centage est conditionné par la fourniture
du PV de récolement et du permis d’occuper drepaédes services municipaux et du
certificat de conformité et de bonne exécution deamnx avec signature légalisée, deux

% Article 15 de la loi 2000-94 du 11 novembre 200pa@tant modification de la loi 90-17 du 26 févri®©90.
9 Article 58 du code d'incitations aux investissersest article 19 de la loi 90-17 du 26 février 1990
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pieces que les communes et les services technauneernés tardent a donner, et ce de
'avis unanime des acteurs privés interrogés, dengupermet pas aux promoteurs de
profiter de 'avantage précité, relatif a la veste plan des lots.

b) Contraintes limitant I'action des promoteurs immia@s : un acces difficile
et onéreux au foncier, un processus de productiag et colteux

Malgré les encouragements octroyés au secteur afeopion fonciére privée, la production de
cette filiere reste en deca de son potentiel, surttans les régions intérieures, et quand ils
existent, ces lotissements sont de surfaces rédattelestinés principalement aux promoteurs
immobiliers privés, localisés dans la majorité das étudiés a proximité des zones de standing, ou
des projets publics.

Comparé au cycle de production d’'un projet de ptanoimmobiliere privée, qui dure en
moyenne 2 a 3 ans et dont |'offre fonciere publiguprivée est plus ou moins disponible, le cycle
de production des projets de lotissement sont lopgsvant atteindre 5 a 10 ans dans des cas
extrémes et suscitant un blocage de fonds impar{amir une période longue, ce qui ne peut pas
étre supporté la majorité des promoteurs.

Différentes contraintes d’ordre foncier, financar réglementaire, se manifestent au niveau des
différentes phases de ce processus ( acquisitipprobation, viabilisation) et permettent
d’expliquer la participation limitée de cette frige

1. Acquisition : Des difficultés d’acces a un fonci@ssaini et & des colts maitrisés
Une maitrise foncieére complexe, en I'absence dervés foncieres

La principale contrainte de cette filiere est 'as@ des terrains a l'intérieur des zones urbaines.
N’ayant pas la possibilité d’acquérir des terraagsicoles et en dehors des périmetres urbains, ils
doivent faire face au renchérissement des prixiéoaad a la spéculation fonciére et a la retenue
des terrains par certains propriétaires fonciersegpéerent profiter des plus-values attendues. Les
entretiens menés montrent qu’'a défaut de s’étrstitoé des réserves fonciéres au préalable, en
tant que personne physique, et de les revendrétemssa société de promotion immobiliére, il est

trés difficile & un promoteur de se constituer deserves fonciéres a des codts maitrisés. Ce
dernier est en outre souvent concurrence par l@géonciere qui possede des prérogatives de
préemption et d’expropriation lui permettant uneitnse plus aisée, mais dont les périmetres

d’intervention fonciere ont pour effet une plusuabour les terrains avoisinants, induisant un gel
spéculatif des terrains potentiellement urbanisapée les promoteurs.

Méme quand les terrains existent, et si leurs goixt relativement maitrisés, la raison principale
en est la situation juridique de ces terrains ¢gstrpas assainie et qui décourage ces investggseur
étant donné la longueur des procédures juridiquesmdécoulent. En effet, certains terrains sont
non immatriculés et la procédure d’'immatriculatipeut prendre, comme nous l'avions analysé,
au meilleur des cas 2 ans, si aucune oppositiost Bimise, et nécessite le déboursement de frais
qui grévent le terrain de codts. Quand ils sont amioulés, ces terrains peuvent étre dans
l'indivision, nécessitant la mobilisation des prépaires pour achever les ventes, ou, pire, ces
titres peuvent étre gelés, et la procédure de anjear est longue et colteuse.

Un foncier rare et de surfaces réduites pour petraaine opération rentable

Outre les difficultés de maitrise fonciere pour aeteurs privés, c’est la nature méme du foncier
qui est problématique. En effet, les offres foresemquand elles existent, portent sur des surfaces
réduites et limitées a des bouts de terrains miigesmarché au gré des opportunités foncieres. Ce
morcellement de la propriété fonciére est di aukipheis partages successoraux dont ont pati les
terrains agricoles en périphérie, qui est accééaque révision de plan d’'aménagement urbain,
les propriétaires voulant profiter du déclassentest terrains pour négocier le meilleur prix pour
sa parcelle. Ces surfaces réduites (entre 1 et)5nklasont pas suffisantes pour permettre la
production d’un lotissement ou une opération d’emde qui soit rentable car permettant des
économies d’échelle pour le promoteur.
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Un recours onéreux aux courtiers ou agents immetsii

Devant les difficultés d’accés au foncier, les potears immobiliers font appel a des courtiers,
professionnels ou trés souvent occasionnels dobaideéme d’honoraires prévu par la loi est tres
élevé : 5% en tout sur le montant de la transactiopportés a hauteur de 3% par le vendeur et 2%
par I'acheteur. Sachant qu’aucune responsabilitdique ne lui incombe en cas de fraude ou de
situation fonciere irréguliere.

2. Conception et approbation : Des exigences régleragnet contraignantes
Des contraintes réglementaires rigides et pas aglephaux spécificités territoriales ni aux projets

Les entretiens menés aussi bien avec les promageertes directions régionales ont montré que
le seuil d’exigence des commissions d’approbaties lbtissements est tres élevé, appliqué de
maniere uniforme pour tous les lotissements.

Les critéres liés a la largeur de la voirie (trivgcet voies) et a leur qualité et finition (enrpbé
nombre de points d’éclairage), sont rigides, cogdsilet ne tiennent pas compte du contexte local
et des spécificités régionales de la zone d’inteiea. Ce probleme a été soulevé au préalable il y
a 25 ans par la commissiéa Hocde 1988, mais rien n’a été fait afin de juguldteceontrainte.

Par ailleurs, I'analyse a démontré que généralentesitsurfaces réservées a la voirie dépassent
tres souvent les 25%, pour avoisiner les 35%, @bce les lotissements de faible densité. Sachant
gu’un taux de 25% de la surface est normalemeré add commune et que le reste devrait étre
compenseé financiérement pas la commune, cetteeclaest jamais appliquée, en raison de la
faiblesse des moyens financiers des communes. pages non vendables constituent une perte
pour les promoteurs, et il sS’agira de prévoir utreamoyen de compensation par la commune, qui
ne pénalise par le promoteur et ne surcharge gagliget de la commune.

Outre la voirie, ce sont les surfaces a réserverémuipements publics qui sont contestées par
'ensemble des acteurs publics et privés. Ces asfaont définies par une grille des équipements
qui est souvent déconnectée des orientations du, RAUWont les seuils sont rigides et non
modulables selon les besoins réels de la commuareaileurs, la réalisation de ces équipements
tarde en général étant liee aux différents plaimestissements communaux et aux moyens des
différentes administrations concernées, ce quiawipaysage urbain, ces espaces se transformant
en dépotoirs en attendant leur achévement.

Des délais d’approbation du lotissement jugés tamgs par les promoteurs et des refus fréquents

Bien que la procédure d’approbation des dossiertisement ait été révisée en 1990, par le
biais de la circulaire 90-46 du 23 Avril 1990 el grévoit désormais une approbation unique de
ces dossiers et la création de commissions commsidal lotissements, ce processus demeure peu
performent, la moyenne de délais d’approbatiordest8 mois, et peut atteindre 3 ans, et ce selon
les directions régionales.

Il dépend d’instances de décisions multiples, ¢aminpas toutes les mémes délais de réponse ni la
méme acuité de présence, ce qui mene dans des kasnalation de la commission et le
retardement dans le traitement des dossiers. Lebreonte dossiers traités par commission est
fluctuant, il est & titre d’exemple de 4 & 5 paudirection régionale de Ben Ardtiset comprend

a la fois les dossiers présentés par les acteubdicpuque privés, professionnels et non
professionnels.

L’analyse des statistiques de la direction régiertd Ben Arous, a titre d’exemple, a permis de
dégager une durée moyenne de traitement des dodsiéstissement, et ce entre 2011 et 2014, tel
gue le récapitule le schéma ci-dessous :

% D'aprés le dépouillement des commissions tenuge @012 et Juin 2014 & la direction régionale da Brous.
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Tableau 30 :Processus d’approbation des lotissemearpar les directions régionales d’'urbanisme

Etape Durée Raisons de retard

Dépbt du dossier au service

technique de la municipalité

Transmission du dossier de |I& mois

commune a la directiop

régionale

Pré-commission : étudeAu moins 15 jours avant laEtude du dossier technique et sortie [sur

technique du dossier commission terrain (vérifications auprés de la CRF,
conformité du levé topographique, des
servitudes, de la vocation...)

Programmation d'une Tous les 15 jours, selon ledélais nécessaires pour [I'étude |du

commission directions régionales dossier, avec une moyenne de 4 a 5
dossiers par commission

Annulation de la commission 1 semaine Si pas denco

Passages successifs devant| %aa 5 fois selon les réserves et|leRéserves au niveau technique, foncjer,

commission cas ( entre 4 et 6 mois) égquipements

Levée des réserves et renvoi |di5 jours

dossier a la commune

Source : Entretiens et dépouillement des statistiqelatives a la commission d’approbation des
lotissements a la direction régionale de Ben Arous.

En I'absence d’un traitement préalable de ces dmssiu niveau des communes, surtout pour les
lotisseurs non professionnels, dont les projetchaugent les commissions et exigent un
traitement poussé, I'ensemble du processus est retardé. C'est $eégmlement des « néo-
promoteurs », ou promoteurs convertis récemmera @rbmotion fonciére a la faveur d’un
héritage, et qui ne possedent pas d’équipes piofesdles performantes.

Les retards et refus de dossiers sont également@mux exigences précitées de la commune en
termes de voiries et d’équipements, et ce en llatesee criteres clairs et définis a I'avance ou un
cahier de charges réglementant les exigences dmnanune, tout en étant modulable, qui
permettrait en amont de valider au niveau de lansone un seuil minimal pour le passage devant
la commission de dossiers pré-validés.

La performance des concessionnaires ainsi que lexigences sont également a revoir et
devraient étre énoncés au début du projet. Desleagvision a la hausse des exigences de ces
acteurs sont souvent signalés aussi bien par E®qteurs que par les commissions, ce qui
participe aux retards au niveau de I'approbation.

Toutes ces contraintes constituent un frein poaléicipation de la filiere privée professionnelle
a la production de terrains viabilisés a colts ms&#, étant donné qu’aucun investisseur ne peut
supporter un blocage de fonds pendant une périggte mnportante.

3. Des difficultés liées a la durée et aux colts dabiiisation
Des rapports conflictuels avec les concessionnaires

En l'absence de fonds importants et d’'un préfinera@ conséquent par les banques, ou de
leviers financiers a définir, les colts engendras la viabilisation des lotissements demeurent
importants, et représentent entre 50 et 60% dufirak de vente. Ces colts comprennent les frais
de bornage, les travaux de voiries (chausséesvéteraent des trottoirs), les réseaux divers
(électricité, gaz, eau, assainissement, télecom)leetmobilier urbain (éclairage public,

aménagement d’espaces verts...). Les retards emésgmbur 'achévement des travaux par les

% Ce point sera traité lors de I'analyse de larfilidle lotisseurs occasionnels.
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concessionnaires sont souvent soulignés, et caimrdu monopole exercé par ces derniers pour
la conduite des travaux avec leurs entreprisesguieest anachronique dans un contexte de
privatisation et d’optimisation des performancea. &lleurs, les exigences de la STEG, en termes
de nombre de postes transfos, de points d'éclaipaddic sont souvent importants, mais le
probleme reste les délais d’exécution par ce cam@saire des travaux, arguant généralement un
mangue de disponibilité de fourniture, ce qui paseérieux probleme d’efficacité de cet acteur.

La commune exige quant a elle des seuils élevésladinition des trottoirs et des voiries, et ce
indépendamment de la situation du lotissement&bdseoins réels de la situation cible. Ces codts
ont un impact sur le prix final de vente des lots [es promoteurs, et ce dans le cas ou ils
n'abandonnent pas simplement le projet par manguertabilité.

4. Une marge de gain faible en comparaison avec leGtsdmputés, un produit excluant
les catégories sociales précaires

Tous les facteurs cités ci-haut grevent le processe production fonciere par la filiere
professionnelle privée de colts qui se répercsiente prix final de vente des lots aux ménages et
aux promoteurs immobiliers. Il s’agira de réduies tolts d’acquisition fonciere mais surtout de
viabilisation, afin d’arriver & comprimer les co@ls lotissement. Sans une redéfinition des criteres
de viabilisation et de mise en place de leviergifens en faveur des acteurs privés professionnels,
la production de ces derniers restera sélectivaitde et circonscrite a une catégorie sociale
solvable voire aisée, et a des promoteurs immosildont les projets auront un caractére de
standing, étant donné la charge fonciére supppegees derniers.

1V.4.4 Syntheése du diagnostic de la filiére privée professionnelle :

a) Atouts de la filiere :

* Une filiere généralement organisée, et des prometpwofessionnels dotés d’équipes
professionnelles capables de produire des lotissesmde qualité et de coordonner les
travaux avec les concessionnaires, qu’il s’agireetdorcer,

* Une efficacité dans les modes de production guidée des soucis de rentabilité et
d’optimisation des colts qui pourrait représentex alternative a I'offre publique, dans un
environnement de plus en plus concurrentiel,

* Une fine connaissance par les promoteurs immobikeprofessionnels » des besoins du
marché foncier et immobilier, qui permettrait unillear ciblage des bénéficiaires.

Ces atouts concernent les promoteurs professignevettuant les promoteurs occasionnels, qui
comme nous l'avons analysé, ne peuvent étre cotifipéti

b) Faiblesses de la filiere privée professionnelle :

* une filiere représentée par un groupe de promotéétérogéne et envahi par les
promoteurs occasionnels non- professionnels, ésdiace d’'un agrément spécifique pour
la promotion fonciere garantissant le recours audleanistes et a des méthodes de gestion
optimisée,

* Une offre tres limitée en termes de nombre de dbtde surfaces viabilisées concentrée
dans le Grand Tunis et les régions littorales seate dans les régions intérieures,

» Un produit foncier orienté en priorité vers leségairies socio-profesionnelles supérieures
et intermédiaires, pour des raisons de solvalgtide rentabilité du projet.

C) Contraintes empéchant une participation plus praokecde la filiere privée
professionnelle :

Au niveau foncier

* Des difficultés d’accés a un foncier assaini eted dodts maitrisés, en I'absence de
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réserves foncieres,

Une assiette fonciére a l'intérieur des PAU compade parcelles de tailles trop réduites
pour permettre une opération rentable

Au niveau réglementaire

Des contraintes réglementaires rigides, en terr@gighements et de qualité et de niveau
de viabilisation, et non adaptées aux spécifidiedgtoriales ni aux caractéristiques des
projets

Des délais d’approbation du lotissement jugés tomgs par les promoteurs et des refus
fréquents

Des rapports conflictuels avec les concessionnaaresaison des surcodts occasionneés et
des retards dans I'exécution des travaux de v&abitin par ces derniers

Sur le plan financier :

Une marge de gain faible en comparaison avec l@s amputés, et ce en raison des délais
trop longs d’approbation des projets, au colt élegé des travaux de viabilisation et de
maitrise fonciere, qui impactent le prix final dente aux clients,

Un recours onéreux aux courtiers ou agents immetdsilet ce en I'absence d’un marché
foncier maitrisé,

Un acces limité aux crédits bancaires, avec desdauntéréts encore trop €leves,

Des avantages fiscaux qui existent mais qui neasbssez incitatifs.
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IV.5 La filiere de production fonciere par les lotisseus privés occasionnels: une filiére
majoritaire mais non professionnelle

La filiere privée de production fonciere est essdieiment prise en charge par les particuliers, ces
derniers assurant entre 60 et 72% de la produttitate des terrains a batir en Tunisie. Il s’agit d
lotisseurs occasionnels, qui n'ont pas d’agrémemhroe c'est le cas pour les promoteurs
immobiliers. Il s'agit soit de citadins qui possati@n bien patrimonial et se convertissent en
lotisseurs afin de tirer profit de cette rente iene, soit de spéculateurs qui cherchent a valorise
un investissement qui a pris de la valeur suitel@lassement de terrains agricoles acquis a des
prix bas, soit d’anciens agriculteurs dont lesaies ne sont plus exploités et qui cherchent & tire
profit de la plus value fonciére.

Tableau 31 : Surfaces approuveées pour les lotisgsuccasionnels par régions entre 2010 et
2013

Années 2010 2011 2012 2013

surface surface surfa | surface surfa
GOUVERNO | surface e |o surface , 1o o le |9 surfacgce |,
RAT (Ha) totale |% (Ha) totale |% ce totale |% (Ha) totale Y%

(Ha) (Ha) (Ha) | (Ha)

(Ha)

TUNIS 2,6 18,4 14% |1,7 8,6 20% (0,0 |8,1 0% |4,7 6,6 |71%
BEN AROUS |11,4 33,0 35% |6,2 225 [27% |84 |47,5 18% | 0,0 0,0 |0%
ARIANA 0,9 65,8 1% 21,0 87,2 |24% |6,1 |725 8% |0,0 0,0 |0%

MANOUBA 17,0 38,2 45% |0,8 3,1 24% |39 |78 50% 1,0 3,2 [30%

ZAGHOUAN |18,8 23,8 79% |7,3 7,3 100 |3,7 |37 100 |2,7 9,1 |29%

BIZERTE 19,5 22,7 86% [149 [30,2 |49% |11,8 |20,3 58% |0,0 0,0 [0%

NABEUL 22,4 80,3 28% 52,8 90,4 |58% |48,3 |55,6 87% [19,8 |[31,0 |64%

TOTAL NE [92,7 282,2 |33% |104,6 [249,3 |[42% |82,2 |2154 |38% |28,1 |50,0 |56%

JENDOUBA [0,0 0,0 0% |06 0,6 100% (0,0 |5,1 0% |0,0 0,0 |0%

100

BEJA 1.3 14,1 9% |34 3,4 100% (7,7 |7,7 %

2,3 2,3 |100%

SILIANA 6,2 47,5 13% |9,8 9,8 100%|5,8 |13,5 43% |1,2 1,2 |100%

KEF 10,0 10,7 93% |4,7 6,5 72% (4,3 (145 30% |2,8 55 |51%

TOTALNO |[17,5 72,3 24% |186 20,4 |91% |17,9 40,8 44% |6,3 9,0 |70%

SOUSSE 49,9 59,5 84% |41,2 [425 |97% |22,5 |24,7 91% [11,4 11,7 |97%

MAHDIA 59,7 60,1 99% (64,8 [66,9 |97% |45,0 47,8 94% 21,9 22,1 |99%

MONASTIR [72,8 81,3 89% |105,0 |107,7 |97% |99,7 |100,3 |99% (51,9 |62,6 |83%

TOTALCE 1824 |201,0 |91% |211,0 |217,1 |97% [167,2(172,8 |97% |85,2 [96,4 |88%

KASSERINE | 9,8 9,8 100% 16,6 |16,6 [100% 10,0 |16,0 63% | 0,9 50 [17%

KAIROUAN |7,6 7,6 100%(19,8 (19,8 [100%|14,4 |16,0 90% |0,7 0,7 [100%

SIDI 100

32,9 33,1 99% [10,0 (12,7 |78% |12,8 |12,8 0,0 0,0 |0%

BOUZID %

TOTAL CO 50,3 50,5 100% |46,4 49,1 [94% |37,2 |44,7 83% |1,6 57 [28%
SFAX 46,5 88,2 53% |62,2 |78,7 |79% |31,8 |475 67% [19,0 22,0 |86%
TATAOQOUINE | 0,0 7,3 0% (0,0 11 0% |00 |57 0% |0,0 0,0 [0%
GABES 3,2 13,0 25% (0,3 136 |2% (3,0 |7,5 39% |0,0 2,1 0%
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MEDENINE |44,6 49,9 89% 42,1 42,1 [100%]|13,3 | 20,6 64% | 0,0 0,0 |0%
TOTALSE 94,3 158,4 |[60% [104,6 /1355 |77% |48,1 |81,3 59% 19,0 [24,1 |79%
GAFSA 7,0 7,0 100% 14,7 |41,3 |36% (9,1 |91 (ZJI}(E)O 5,0 5,0 [100%
KEBILI 36,6 36,6 100% 26,4 |26,4 |100%|16,4 |54,4 30% [1,3 28,3 | 5%
TOZEUR 0,0 45,9 0% [0,0 0,0 0% |00 |144 0% |0,0 0,5 0%
TOTAL SO 43,5 89,4 49% |41,1 |67,6 |61% |255 |77,9 33% |6,3 33,9 |19%
Total Tunisie |480,7 |853,8 |56% |526,2 |739,1 [71% |378,1/633,0 |60% |146,6 |219,167%

Source : Dépouillement, analyse et recoupement sasstiques relatives aux lotissements
approuves par régions, Direction de I'Urbanisme HME

Ces lotisseurs occasionnels prennent entierememneldés, pour ce qui est de la production
fonciere, et ce dans les régions ne bénéficiant gmgprogrammes publics (Gafsa, Kebili,
Kasserine, Kairouan) et en I'absence d’'une offreciere par les promoteurs immobiliers prives.
Leur action est prépondérante dans le Centre &st&(97% entre 2009 et 2012) et dans le Centre
Ouest ( entre 83 et 100% de 2010 & 2012). Maisdetion demeure limitée (entre 33 et 56%)
dans le Nord Est et moyenne (entre 33 et 80 %) trmud est et le sud ouest, selon les
gouvernorats et les années.

I1V.5.1 Spécificités de l'offre fonciere de la filiére de lotisseurs
occasionnels

a) Des lotissements de surfaces réduites et de faibiesité, correspondant
aux besoins des différentes catégories sociales

Cette filiere, qui comme nous l'avions precise, lessée sur I'acces prealable au foncier et ne
rencontre donc pas les mémes difficultés de maitasciére des lotisseurs professionnels, ce qui
participe a son efficience et a I'étendue de sdiomcAfin de cerner de maniere exhaustive

I'offre de ces lotisseurs occasionnels, nous aymosédé a I'analyse de 6 gouvernorats, situés
dans des régions différentes et choisis pour |g teyportant de lotissements produits par cette
filiere et approuvés dans ces gouvernorats, er@fi® 2t 2013, en limitant I'analyse a I'année

2010. Il s’agit de Zaghouan, Le Kef, Mahdia, Kasiay Sfax et Gafsa, tel que le récapitulent les
tableaux d’analyse (voir annexes)

Il s’agit dans 90% des cas et des régions (Cf sabxleécapitulatifs par régions) de lotissements de
surfaces réduites, entre 500 m2 et 2 ha, destifibakitat individuel, avec une offre en nombre de
parcelles variant de 2 a 15 lots. Dans des casrptes, il s’agit de lotissements de surfaces plus
importantes, mais n’excédant pas les 6 ha, etrdsstussi bien a I'habitat individuel qu’aux
logements collectifs, ciblant ainsi a la fois legmages et les promoteurs immobiliers. Mais la
production de lotissements destinés aux promoteursobiliers reste marginale, et ce pour
'ensemble des régions analysées, d’aprés l'analigse statistiques relatives aux lotissements
approuvés pour I'année 2010.

Les surfaces des lots destinés aux ménages etifgrpdu cette filiere sont variables et dépendent
essentiellement de la demande des destinatairegs geoduit foncier avec des surfaces de lots
variant de 120 a 800m2. Les lots de taille réduiteare 120 et 300 m2 sont généralement destinés
aux catégories populaires solvables, et il s’agin chabitat individuel en bande ou groupé. Les

lots dont les surfaces sont supérieures a 500 masstinés a une catégorie socio-professionnelle
formée de cadres supérieurs, et sont généralentens sdans des zones a fort potentiel

commercial ou dans a proximité de quartiers dedstgs masi dans des zones nouvellement
ouvertes a l'urbanisation. Mais la cible principake ces petites opérations, outre les lotisseurs
eux-mémes pour leur usage propre, demeurent lssesamoyennes, formées des catégories
socio-professionnelles intermédiaires avec un ptoiduncier destiné a l'auto-construction, de

surfaces allant de 350 a 500 m2, qui sont solvahks qui sont tout de méme exclues du marché
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foncier public, étant donné la faible participatia la filiére publique a la production fonciere, |
rareté de son offre et les critéres exclusifs gevegnt son produit (une charge fonciere importante
due au surdimensionnement des parcelles, le patemerédiat du prix du terrain, des délais de
construction réduits et d’attente trop longs...).

L’efficacité et 'adéquation entre I'offre de cefiitéére avec la demande locale émane de la fine
connaissance du lotisseur, généralement origimkarea commune dans les cas ou il s’agit d’'un

bien patrimonial valorisé, des besoins et de laadwlité des demandeurs, ce qui permet de
moduler son produit selon la demande. D’autre partapital —confiance dont le lotisseur peut

joui a I'échelle locale et sa proximité avec lebitants et les acteurs locaux permet souvent de
pallier les difficultés et d’accélérer les procesde production fonciére.

b) Un taux d’équipement et de viabilisation réduit

L’analyse des données relatives aux lotissemermisapés en 2010, pour les régions citées ci-
haut, a permis de mettre en évidence le faible teuxiabilisation, et surtout d’équipement de ces
lotissements.

Tableau 32 : Répartition des surfaces des différeas composantes des lotissements produits
par les particuliers

Habitat (%) Voirie (%) Equipements (%) Espacess/€rt)
Gouvernorat Min | Max | Moy | Min | Max | Moy | Min Max | Moy | Min | Max | Moy
Zaghouan 36 1000 80 0 30 14 0 0 1 0 25 5
Mahdia 56 100| 84 0 44 16 0 0 0 0 0 0
Sfax 63 100| 81 0 36 18 0 0 0 0 1 0
Kef 25 100 | 81 0 28 15 0 47 2 0 0 2
Kairouan 61 100| 94 0 30 6 0 5 0 0 4 1

Source : dépouillement et analyse des donnéestgjags de la direction de I'urbanisme au MEH,
portant sur les lotissements approuvés présentédepdotisseurs occasionnels, en 2010, dans les
gouvernorats identifiés.

Tel que le montre le tableau ci-dessus, les swsfateyennes vendables dans les lotissements
produits par les lotisseurs occasionnels se siteieiné 80 et 94%, et atteignent souvent les 100%,
et ce pour I'ensemble des gouvernorats objetsat®llyse. Les voiries représentent en moyenne
entre 6 et 18%, avec de nombreux cas se dispedsawnbiries, et d’autres ou leurs surfaces
peuvent atteindre 44% de la surface totale. Leaniv@®équipement est quant a lui tres faible,
mobilisant 1 a 2% de la surface du lotissemengjut@st le cas également pour les espaces verts.

D’apres nos analyses, le taux de viabilisation’éguipement évolue proportionnellement a la
surface des lotissements, sauf dans le cas ou én#égisurface réduite de la parcelle, un
éguipement ou une voie structurante sont projetédgPAU et doivent par conséquence étre
respectés et déduits de la surface vendable. Maierglement, les lotisseurs occasionnels
optimisent les surfaces vendables et offrent, pdiais, un produit concurrentiel et accessible aux
différentes catégories sociales.

C) Des prix maitrisés et un mode de commercialisatisouple et
correspondant aux besoins des différentes catégsdeiales

Etant donné que l'acquisition fonciére n’a pas séité pour le lotisseur le déboursement d’'une
somme importante, ce dernier bénéficiant d'un hgetou étant un spéculateur foncier, le prix de
vente peut étre maitrisé car il n’est pas impaatéupe charge fonciére importante. En outre, étant
donné que les lotissements de surfaces réduitepgeht aux exigences de la commission en
termes de surfaces a réserver aux equipementsessyperts et aux voiries, la surface vendable se
situe entre 70 et 80% de la surface totale, cepgumnet une maitrise du colt final du produit
foncier mis sur le marché. Ces prix varient de m@considérable selon différents parametres,
dont la région, la proximité aux équipements et aoixies structurantes, le standing du quatrtier,
'existence d'une opération publique dotant le ¢tjgard’'une plus-value (projet urbain ou
réhabilitation), et de nombreux autres facteursrgfgiessitent une analyse approfondie et au cas
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par cas pour étre pertinente. Mais généralemengriangements souples proposés par le lotisseur
occasionnel, qui n'a pas de charges fixes ni dalfésa de retard a craindre, correspondent a la
solvabilité des ménages cibles et a leur rythmealement du prix qui est dans certains cas
honoré par tranches, d'un commun accord avec lsstair. Les acquéreurs sont mis a
contribution, dans certains cas, dans la viabibgsatiu lotissement, et ce a travers une vente de
parcelles avant leur viabilisation compléte, ce pelimet de décharger le lotisseur et accélere le
rythme de production fonciere de cette filiere.

Afin de rendre compte du produit offert par cettieére et des difficultés et contraintes relatifs a
cette derniere, deux cas d’étude seront déveloggues ce qui suit.

1V.5.2 Evaluation: Atouts et contraintes de la filiéere privée
occasionnelles:

a) Atouts de cette filiere de production fonciere

Sur le plan foncier, il s’agit en général d’'un acces préalable auitama la faveur d’un héritage
ou d’'un déclassement récent de zones agricolessasoi des prix bas.

D’un point de vue réglementaire il s'agit généralement de petites parcelles neadgant pas
1Ha, ce qui implique peu d’équipements exigés ehmde voiries a prévoir, et par conséquence
plus de surfaces vendables. Etant généralemeninairgs de la commune ou est prévu le
lotissement, le lotisseur bénéficie d’'une fine aagance des réseaux locaux et de rapports
fluides avec les services communaux, ce qui petmetgestion plus personnalisée des dossiers
permettant I'efficacité et la rapidité de leur teanent.

Au niveau de I'offre du produit foncier viabilisé, les surfaces mises en vente par les particuliers
peuvent étre modulables selon les besoins des diema la proximité du lotisseur privé avec les
habitants et les courtiers facilitant 'acces aftrmation et une meilleure connaissance de la
demande locale.

Au niveau de la viabilisation ce sont souvent des lotissements a viabilisgbimyressive et
échelonnée dans le temps, impliquant quelquesldsisicquéreurs, ce qui permet de comprimer
les codts et les prix de vente.

Au niveau de la vente des lofda souplesse des arrangements prévus par lesdots privés et le
capital-confiance dont il bénéficie a I'échelle dt&, permet de moduler dans certains cas les
paiements des échéances ce qui permet de s’agperux capacités financieres des demandeurs
et a leur niveau de solvabilité. Cette filiere ddns une alternative intéressante et lIégale aussi
bien par rapport a la filiere publique, connue pses conditions d’octroi rigides, qu'a la filiere
privée professionnelle, qui s’adresse plus a umeilation solvable pour des raisons de rentabilité,
et surtout relativement a la filiere informelle, @dfre un produit foncier adapté aux besoins a des
conditions financieres intéressantes mais en dehocadre réglementaire.

Ces éléments permettent d’expliquer l'efficiencecdde filiere et sa capacité d’assurer 65% des
lotissements produits en Tunisie par les différefiteeres formelles. Néanmoins, cette filiere fait
face a des difficultés et qu’il s’agira d’identifiet de pallier afin d’en assurer la pérennité.

b) Faiblesses et contraintes de la filiere de produttifonciere par les
particuliers :

Difféerents problemes se posent pour les lotissesneohcus par des particuliers, aussi bien au
niveau technigue que réglementaire.

Au niveau de la conception et des exigences techués: un manque de professionnalisme et
de technicité qui ralentit I'approbation des différents dossiers de lotissement :

D’aprés les entretiens avec les services d’aménagienrbain des directions régionales, et le
dépouillement de certains PV des commissions destnents, la faiblesse essentielle des
lotissements particuliers est au niveau technigtiee probleme se pose avec plus d’acuité pour
les lotissements de surfaces importantes avecarteedensité. Etant donné qu’il ne s’agit pas de
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lotisseurs professionnels, les normes de lotisstangu’il s’agisse de surfaces des parcelles, de la
largeur des voies ou encore de normes d’'accessibtlide desserte par les réseaux divers, ne sont
pas toujours respectées. Les levés topographiguesrrespondent pas a la réalité du terrain dans
certains cas, et mémes les titres de propriétéidmnaoivent étre veérifiés par les services de
'aménagement urbain au sein des directions réfgeravant leur passage devant la commission.
Ce qui oblige le service d’aménagement urbain aigmr les lotissements et les cahiers des
charges, aller sur terrain pour vérifier la confdémndes données avec le site et ses limites,
procéder aux vérifications nécessaires aupres deotservation fonciere et s’assurer de la
conformité du projet avec les orientations du PAUaevocation de la zone. Les cahiers des
charges présentés par les particuliers sont sowk&miés de personnalisation, et ne sont pas
adaptés aux exigences réglementaires ou a cellésridun. Toutes ces contraintes surchargent
aussi bien les directions régionales que les cosiams de lotissements, et rallongenfine les
délais de traitement des dossiers, pénalisant Beémsiemble des projets soumis par les lotisseurs
aussi bien publics que privés.

Au niveau de I'exécution des travaux de viabilisatin: des projets souvent abandonnés ou
achevés en dessous des normes exigées

Bien qu’ayant été validés par la commission desdetnents, la majorité des lotissements congus
par des particuliers observent des retards darédigion des travaux de viabilisation. La cause
essentielle en est imputée au manque de moyenzral@setaires afin de faire face aux dépenses
inhérentes aux travaux, ce qui les oblige en géréexhelonner les travaux selon les rentrées
d’argent et vont jusqu’a vendre les lots avantdaxion des travaux. L’abandon des projets est
plus important quand il s’agit de surfaces impdeara forte densité, ce qui suppose la réduction
de la surface vendable a 60% de la surface totaletssement, le reste étant dédié aux voiries,
espaces verts et équipements socio-collectifssapti cédés a la commune a la fin de processus de
production. Les projets menés a bien sont généeaalede surfaces réduites, de faible densité, ne
nécessitant pas des équipements ou des espaceetvadnt les surfaces réservées a la voirie se
réduisent aux voies d’acces.

Au niveau de la maitrise fonciéere : un gaspillageapotentiel foncier qui pourrait étre mieux
mobilisé par des lotisseurs professionnels

La multiplicité des lotissements concus par desiqudiers, méme si cette filiere offre un produit
foncier abordable et qui correspond mieux aux lmssdes habitants, engendre le gaspillage de
centaines d’hectares par an en Tunisie, qui pantatre mobilisés par des professionnels, ce qui
garantirait la qualité du produit foncier mis sarrharché et réduirait les délais de la procédure
d’approbation pour I'ensemble des filieres. L'ars@ydes statistiques des lotissements approuves
entre 2010 et 2013 a permis de mettre en évideaseslirfaces relativement réduites des
lotissements produits par les particuliers, ce gpistitue un manque a gagner a niveau des
équipements programmeés, des espaces verts a prévgtus important encore, engendre un
manqgue de cohérence urbaine entre ces différemti#gseconcues au coup par coup, a des
rythmes différents, sans possibilité d’harmonisatide qui aboutit d’'une part & des morceaux de
villes congus sans vision d’ensemble, et d’autrt g#a dilapidation d’'un capital foncier, créaat |
pénurie de terrains, et la hausse des prix desrierurbanisables.

I1V.5.3 Synthése du diagnosticde la filiere privée non
professionnelle :

a) Atouts de la filiere :

* Une filiére basée sur l'accés préalable au foraiegré des opportunités fonciéres qui se
présentent (héritage, des terrains agricoles &dsmpar un changement de vocation)

» Des surfaces de lotissement réduites induisantcdéss de viabilisation minimaux, qui
nécessitent la mobilisation de peu de fonds pour lgéabilisation, avec un «taux de
chute » a céder a la commune, trés réduit se hinitas fois a quelques voies.

* Des surfaces d’équipements exigés par la commomed aux équipements de proximite,
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Ou inexistants,

» Des opérations au gré des besoins et correspondarnt demandes facilement
commercialisables, offrant une variété de prodfotgiers (taille des lots, standings...)
ciblant des demandes territorialisées.

b) Faiblesses et contraintes

* Un manque de professionnalisme et de technicitéajentit I'approbation des différents
dossiers de lotissement,

* Des projets souvent abandonnés ou achevés en delsnormes exigées,

* Un gaspillage de potentiel foncier qui pourraiteémieux mobilisé par des lotisseurs
professionnels

IV.6 La filiere informelle de production fonciére

Cette partie de I'expertise est en cours de diggnat de finalisation. Néanmoins, seront
esquisseés ci-dessous les tendances et mécanismepgux de la filiere de production fonciere
informelle.

Le diagnostic des filieres de production formellpeamis de mettre en évidence les limites des
politiques de I'habitat mises en ceuvre successiuenens les années 1970 et 1990 tant en termes
de volume de production fonciere, qui tend a s’amsar pendant la derniére décennie, que de
produit foncier, ce dernier étant destiné majartaient aux catégories sociales les plus solvables.

Les populations exclues du systeme officiel de petidn fonciére s’orientent donc vers la filiere
informelle, qui revét plusieurs formes et s’adresseine population de plus en plus large,
comprenant aussi bien les catégories sociales ipggague les classes moyennes ou aisées. En
effet, si dans les années 1970 et 1980 la filiei@melle de production fonciére était le fait de |
prolifération des lotissements clandestins destnése population précaire et non solvablen
assiste dés les années quatre vingt dix et sudmutle la derniére décennie, a une diversification
de sa cible avec I'orientation de cette productiers des catégories sociales solvables.

IV.6.1 Situation des noyaux informels par rapport aux limites
communales :

En premier lieu, l'activité des lotisseurs clandestcible les espaces périphériques situés a la
limite et a proximité des périmétres communauxs’'digit de terrains agricoles mis en friche
depuis des années ou exploités irrégulierementepas propriétaires. La proximité des services
urbains et les possibilités de profiter des infragtires existantes encouragent ces lotisseurs a
acquérir des terrains a des prix modérés, a laspois a les commercialiser. On trouve ce cas
dans la majorité des villes tunisiennes et sufsigrandes et moyennes villes du littorale comme
de lintérieur.

En second lieu, d’autres types de lotisseurs dhiis espaces plus lointains par rapport aux
limites communales, sur des axes routiers impodaat proximité de noyaux villageois. Dans ce
cas, le lotisseur constitue des réserves foncerggévision d’'une extension a moyen terme de la
ville, le lotissement du terrain et sa commercaien dépend de la pression exercée sur le marché
foncier informel dans la ville et de I'épuisemersdéserves des lotisseurs qui interviennent dans
les marges proches. Ce type de cas touche eskaméat la ville de Tunis et les villes les plus
dynamiques du littorale tel que Sfax, Sousse, Gd&ieerte...

Enfin, un troisieme cas de figure se présente pertaines petites et moyennes Vvilles : le secteur
foncier informel s’active a I'intérieur des périmgg communaux notamment dans les petites villes
ou l'activité du secteur public est quasi absentetela filiere privée réglementaire se trouve
incapable de répondre a la demande des classemjpepu

97 Cf travaux de Morched Chabbi sur I'habitat infotme
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1V.6.2 Modalités d’accés au sol des lotisseurs clandestins :

En Tunisie, le secteur foncier informel fonctiormeéec deux modes d’accés au sol : le premier
concerne les lotissements non réglementaires quii Isorésultat d’opérations de production
fonciere réalisées sur des terrains privés, le idemx est relatif aux « quartiers de squatters » qui
ont fait 'objet d’accaparement frauduleux de tersatatiques.

a) Cas des lotissements clandestins: une tenure fensiécurisée mais une
urbanisation non réglementaire

Le premier cas, a savoir les lotissements non mégaires, est le plus dominant et le plus
répandu a travers tout le pays. La vente se fais da cadre Iégal, attestée par un acte de vente
établi par un avocat ou un notaire dans le castefesins immatriculés, et par acte sous-seing
privé ou par I'intermédiaire d’'un notaire dans &s @es terrains relevant du systéeme traditionnel
de la propriété. L'irrégularité se situe au nivehunon respect des réglements d’'urbanisme et
d’équipement et le lotissement n’a pas fait I'olgjetpermis. Ce type de lotissement est destiné a
toutes les classes sociales sans distinction. kgtsuvons ce cas notamment au Nord du Grand
Tunis, a linstar du quartier Essafa a Mnihla, oest aux populations précaires, ou au Sud Du
Grand Tunis, a Mornag, ou encore a Borj Touil ogueartier est destiné aux classes moyennes.
Dans ces deux cas, le propriétaire a délivré agpereurs un titre en bonne et due forme et
informalité porte plus sur le niveau réglemergague légal.

Le développement des lotissements non réglemestaine des terrains privés s’explique par
plusieurs facteurs : I'état d’indivision qui car@gse les terrains privés issus d’un héritageola n
possession d'un titre de propriété pour les tesrappartenant au régime traditionnel de la
propriété, le gel de la propriété fonciere poucds des terrains immatriculé ou l'incapacité des
propriétaires a faire face aux dépenses relativeviabilisation de leur terrains et I'extractidas
titres individuels...Tous ces facteurs obligent le®ppiétaires a se convertir en lotisseurs
informels ou a vendre leurs propriété a des latissprofessionnels ou occasionnels.

b) Cas de l'accaparement frauduleux de terrains doresite |'Etat

Le deuxieme cas relatif aux « quartiers de squeatt@oncerne les lotissements clandestin qui sont
issus de propriétés étatiques suite a la réapparti phénomene d’accaparement frauduleux de
terrains publics a Tunis et dans plusieurs villessienne (tel que Bizerte), un phénoméne qui
caractérisait la pratique des lotisseurs clandedtrs des années 80et qui a réapparu dés le
milieu des années 2000 sur des terrains non imeculs constitués d’anciehkabouspublics.

Ce phénomene qui a connu théoriguement des piés & 17 décembre 2010 a Sidi Bouzid et
surtout apreés le 14 janvier 2011a été a I'origine d’un vaste mouvement d’occupatie terrains
appartenant aux domaines publics et privés det|'Etazone urbaine comme en zone rurale, dans
la plupart des régions Tunisiennes. Ce mouvemeadcdparement frauduleux de terrains a été
facilité par le relachement des contrdles des #ésoipubliques dd a la quasi disparition de
I'Etat*®® durant des mois et & I'absence totale de contrdlesicipaux® ce qui a provoquéne

% Ministére de 'Equipement et de I'Habitat, Dirextigénérale de I'Habitat, 1993 : Etude de I'hatdtaarchique en
Tunisie. Rapport final, URBACONSULT, Aolt 1993, 3pdges.

% BEN JELLOUL M., 2013 :« Contestations collectives et soulévement du 17 mibre2010 : la révolte des
quartiers populaires de Sidi Bouzid (Tunisie). Emjet stratégies des acteurs st.@s Cahiers EMAM*°22, p.71-
115.

199 e 2 février 2011 le gouvernement provisoire a pr#ca la nomination de nouveaux gouverneurs quitpas été
acceptés par les populations locales d'ou leursséoms ou leurs remplacements rapide. Dans cedaifgions se
sont succédées 5 a 6 gouverneurs en un laps de te¥agourt ce qui est le cas par exemple desegoorats de Sidi
Bouzid et Kasserine.

1% es agents municipaux des services de réglemergaimtout le pays se sont retirés de leurs sereicent refusé
de travailler durant des mois exigeant leurs rhttatents au ministére de I'intérieur et durant taatite période tous
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recrudescence des lotissements clandestins, notamme des domaines publics non
constructibles (terrains & vocation agricole, deradorestier, domaine maritime %3,

Les pratiques des lotisseurs clandestins souleatémsalysées par le district de Tunis pour la ville
de Tunis lors des années 80 et le processus daerapnt frauduleux des terrains de I'Etat par
ces lotisseurs ont marqué leurs retours depuislieundes années 2000 dans plusieurs villes sur
des domaines publics touchants d’anciens Habouficputon immatriculés. La stratégie des
lotisseurs clandestins consiste a identifier lappété cible qui doit répondre a des criteres
simples : appartenir au régime traditionnel dertgppété a fin de pouvoir lui fabriquer, sur la eas
de faux témoignages, des actes notariés qui repssele statut du Kaouz» et elle doit étre une
propriété de I'Etat. Par la suite on lance la demean’immatriculation auprés du tribunal
immobilier afin d’avoir un numéro de réquisitionicervira pour convaincre les clients potentiels
de la régularité de 'opération.

IV.6.3 Le niveau de viabilisation des lotissements informels :

Dans la majorité des cas, les lotisseurs se saoffss@uvrir les voies de circulations et exécutent
une couche de fondation afin de permettre l'idesatifon des lots destinés a la commercialisation.
Rares sont les lotisseurs qui viabilisent leurs $ation les regles de I'art ou les raccorde auerdiv
réseaux a cause de lirrégularité de leurs actiQessont les acquéreurs qui se chargent par la
suite a raccorder leurs logement, surtout au rédedectricité, en exercant des pressions sur les
autorités locales. Une fois le noyau informel estgifié, et surtout s’il s’agit d’un quartier paayr

il peut étre programmé par '’ARRU dans un des @mognes de réhabilitation urbaine.

1V.6.4 Modalités et mécanismes de commercialisation des lots :

Le secteur informel de la production fonciere séli un systéme diversifié pour la
commercialisation de son produit qui repose sutilisation des réseaux sociaux notamment
I'exploitation des relations personnelles, lesdiele parenté et les amis. Rares sont ceux qui font
recours auxsemsarou aux agences immobilieres. Par contre nous aeomsgistré depuis
guelques années l'utilisation, par certains lotiss@t notamment dans les grandes villes, des sites
internet spécialisés dans les annonces foncieregneiobilieres ainsi que des insertions
publicitaires dans les journaux.

Si la parcelle moyenne destinée aux classes popsilae dépasse pas les 150 m?, elle atteint des
moyennes de 250 m2 pour les lotissements destinéslasses moyennes et 400 & 500 m2 pour les
lotissements destinés aux classes aisées.

Les modes de recouvrement des prix de vente diffé’en client a I'autre selon leurs situations
socio-eéconomique et leurs statuts sociaux. Ainpréeluit destiné aux classes populaires, dont les
ressources sont modestes, repose sur la ventalavaoges facilités de paiement. Dans ce cas le
lotisseur donne au client un « crédit fournisseuemboursable sur une assez longue période et
sans intérét. Le lotisseur procéde généralememt systeme de découpage de lots qui prend en
considération les moyens financiers des ménagagk frevenu, la superficie moyenne des lots
ne dépasse pas les 100mz2. Cette catégorie deetdiditance son acquisition par ses propres
moyens grace a son épargne familiale. Par comtrdidntele issue de milieux aisé ou des classes
moyennes paie au comptant ou grace aux préts bescatamment lorsqu’il s'agit de propriété
immatriculée.

IV.6.5 Evolution des prix du sol dans les lotissements du secteur
informel :

les territoires communaux n'étaient soumis a aucantrdle, ce qui a facilité ce mouvement d’accajesret
frauduleux et a parmi la prolifération des condionms illicites

192 BEN JELLOUL M., 2014, « Lotissements clandestihsaecaparement frauduleux des domaines de I'Efat &
Corniche de Bizerte : acteurs, enjeux et dimengonitoriale ». Communication présentée au workskadfarges »,
mars 2014, Tunis, 28 pages.
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La question des prix fonciers est problématiquatéanné que chaque région a ses specificités et
le produit different d’'un lotissement a I'autre aelsa localisation géographique par rapport a la
ville (accessibilité), le degré de son équipemkntature de la propriété fonciére (immatriculée
ou non), I'abondance ou la rareté de l'offre et rmé&uon contenu social. La sécurité de la tenure
fonciere est un élément essentiel dans la détetimmndes prix du sol, ainsi la régularité de la
transaction et le degré de sécurité gu’elle préspaur I'acquéreur sont tous des éléments d’'une
importance majeure dans la détermination des prix.

Cependant, nous pouvons relever des caractéristiues tendances générales. Ainsi les prix les
plus élevés de vente de terrain relevant de lerdiliclandestine concernent en premier lieu les
grandes et moyennes villes littorale en premier, let ensuite les villes principales des régions de
l'intérieure, avec de fortes hausses pour lessvidle Tunis, Sfax et Sousse.

A Bizerte, pour le secteur stratégique de la Chmnicet malgré I'absence d’infrastructure et de
réseau d’assainissement jusqu'au début des and@@pa@ur les axes principaux, et pour plusieurs
SOUS espaces jusgu’a nos jours, les prix du salimdnt évolué dés les années 80 variant entre 30
et 40 dinars le m2. A partir des années 90, les yoint connaitre une hausse sensible pour
atteindre les 60 dinars, puis 100 dinars au débsitadinées 2000.

Une hausse considérable est enregistrée a parg@0t@ avec des prix de I'ordre de 150 a 200
dinars, elle s’explique par la rareté de l'offreeddn I'épuisement des réserves fonciéres qui ont
alimentés le marché pendant plusieurs décennieaussi a I'existence d’'une demande assez
importante pour cette zone, émanant des classedesoaisees.

Au nord de la Corniche, les villages du Nador etAtle Berda ont connu lors des années 2000,
une intensification de I'activité des lotisseurarzestins qui lotissaient clandestinement des
terrains privés immatriculés a vocation forestienedemandant des prix abordable ne dépassant
pas les 30 a 50 dinars selon la localisation duaiter D’autres lotisseurs ont accaparés
frauduleusement des terrains étatiques non imméiset les ont mis a la vente pour des prix bas
ne dépassant pas les 40 dinars en 2010.

Pour les secteurs Sud (Zarzouna) et Ouest (hadhéela caractérisés par I'importance de
l'activité des lotisseurs clandestins agissant des terres agricoles, les prix n'ont évolués
considérablement qu’'a partir des années 90 suiiatarvention de I'Etat pour réhabiliter les
guartiers spontanés (Oued Roumine pour ZarzourBireMasyougha pour Hached) et leurs
équipements par les infrastructures nécessaireaspiie qui n’ont jamais dépassés les 20 dinars
ont triplés et méme quadruplés lors des années. HiGfec I'extension du périmétre communal
vers les anciens noyaux d’habitats a caractéré (Beai Nafaa, Borj Chellouf et Beni Meslem) a
I'Ouest de la ville et qui sont considérés comméadssin traditionnel de la production fonciere
illégale, nous avons enregistré une intensificatdes transactions foncieres qui a touché
essentiellement une population a faible revenu.

Le marché foncier de Bizerte, avec le recul detivié du secteur réglementaire de la production
fonciere due a I'épuisement des réserves foncigubiques et a la régression des terrains prives
dans les secteurs les plus demandés dans la hMdl€¢rniche et Ain Meriem), connait de nos
jours de graves difficultés et une incapacité atmsar les prix qui sont en continuelle
augmentation grace au maintien de la demande émaesudifférentes classes sociales.

A Sousse, la zone de Younes Aouana située a I'aleek ville (& proximité du quartier Erriadh
5), le prix du m2 est passé de 15 a 40 dinars 4998 et 2008 pour atteindre 70 dinars en 2013,
profitant de sa proximité d’'un quartier résidenimeportant et du laissez aller des autorités Iecale
et grace aussi a I'existence de structure socmmte fnobilisant les liens de parenté pour défendre
leur territoire.

Pour la zone de Roumania 2, la croissance desaigrix de I'ampleur qu’aprés 2008, a la suite
de lintégration de plusieurs propriétés limitroptie la zone dans le PAU et leur ouverture a
l'urbanisation, et la réalisation des premierssigiments réglementaires. Le prix du métre carré a
atteint 40 dinars en 2008, 60 dinars en 2010, dépasser les 80 dinars en 2013.
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Pour la zone de Aouled Aoun, les prix du sol orgraentés huit fois en 20 ans, passant de 5 a 40
dinars entre 1985 et 2005, pour atteindre 70 diear2013. Cette croissance s’explique par
'ouverture de la zone sur Hammam Maarouf et l@pttion des spéculateurs qui projettent de
profiter des équipements qui seront réalisés nommnaprés la décision prise par le
gouvernement central de céder 130 hectares, desnterachetés a 'amiable ou expropriés par
I’AFH, au ministere de I'enseignement supérieurmdauéalisation d’'un pdle technologique.

En effet, un nombre limité de personnes qui se smpuroprié des parcelles importantes ont
commenceé a les lotir et les commercialiser a des gesez bas lors des années 90. Ces prix
variaient entre 3 et 5 dinars entre 1990 et 190%,&10 dinars entre 1995 et 2000, pour atteindre
les 15 a 30 dinars entre 2000 et 2005 selon legiguga Ces prix dépassaient en 2010 les 50
dinars pour les rares terrains encore disponildes des quartiers et c’est ce qui explique le retou
du phénoméne de squat des terrains de I'Etatuiteade la révolte du 17 décembre 2010.

A Sidi Bouzid, la faiblesse des prix pratiqués di@ssquartiers non reglementaires s’explique par
la situation juridique des terrains qui sont imrcatiés au nom du domaine privé de I'Etat, donc

ils ne pouvaient fournir a leurs clients qu’'un asbels seing privé qui n’a aucune valeur juridique.

La faible hausse des prix fonciers enregistrée dmssquartiers non réglementaires lors des
derniéres décennies, en comparaison aux prix pégigur le marché foncier 164 s’explique

par la situation socioéconomique des clients d&e dédtere, représentée par tous les exclus du
marché formel et dont I'offre ne répond pas awolmsset se situe au-dela des moyens financiers
de ces classes populaires. De plus, I'espoir dappropriation frauduleuse des terrains étatiques
encore disponible dans ces quartiers les pousdemporiser et a accepter de vivre dans des
conditions d’insalubrité extréme.

193 Dans les lotissements réglementaires situés @dtode la ville, les prix ont atteint 50 & 60 diantre 1995 et
2000, et 70 a 80 dinars entre 2000 et 2005, poasdép les 150 dinars en 2013.
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V.  Principaux dysfonctionnements

Le diagnostic a montré la difficulté de mise en peuwdes instruments de planification et des
projets opérationnels, qu’ils soient publics ouv@s, et ce en raison de lincapacité de
mobilisation d’un foncier sain et maitrise.
1. Le premier niveau de dysfonctionnement se situe aniveau du manque de
transparence du marché foncier et ce en raison de :

= | 'inexistence d’'une information fonciére fiable tedinsparente et la coexisterbe régimes
fonciers différents, avec des tenures traditionnelles a caractempedet temporaire

= Un systéeme d’immatriculation onéreux , avec un processus long et dépendantadée@rs
(OTC, TI , CPF) a tutelles, rythmes de productien efficience différents sans
coordination aucune

=Une propriété fonciere émiettée, appartenant gralement aux acteurs privés avec des
situations d’indivisions et des titres fonciersegel

= Des terrains immatriculés mais souvent dans l'iisitm et dont une partie est gelée

» Le patrimoine foncier de I'Etat est en nette diminution, mal recensé et une praoeéde
cession longue

= | 'absence d’'un systeme d’information fonciereentre le TI, la CPF et 'OTC qui pourrait
étre mobilisé par la commune, la recette des fieaet des opérateurs publics et privés

=»Une assiette fonciére insuffisamment étudiéau niveau des PAU, avec un manque de
coordination entre la commune et les opérateurqsub

2. Le deuxieme niveau de dysfonctionnement réside darle manque de
fluidité du marché foncier dont les raisons princiales sont :

a. Des outils de gestion fonciere peu opérationnels @& permettant pas la
constitution de réserves fonciéres ni une maitriséonciére efficace dans le
cadre des PIF

»Les PRF: faiblesse des moyens financiers des acteurs bengdg et absence d’une vision
stratégiqgue multisectorielle et d’'une politiqueréserves fonciéres efficace

»Les PIF: des prérogatives dpréemption et d’expropriatiorifficilement applicables en
raison de contraintes réglementaires et juridiques

= e partenariat public privé: une mise en ceuvre trés limitée en l'absence d’ondel
réglementant et en raison de contraintes réglennestédurée, conditions de partenariat),
financieres et fonciéres

b. Une fiscalité locale pas assez efficace pour lutterontre la rétention des
terrains
=La TNB: un taux trés faible et insuffisamment recouveat [@s communes en l'absence
d’une information fonciére fiable

»La taxe sur la plus-value immobiliere un taux dégressif encourageant la rétention de
terrains

»La taxe sur la mutation des terrains immatriculéset I'opération d’enregistrement et
d’inscription au registre foncier demeure une ofi@nacolteuse, ce qui impacte la fluidité
du marché foncier

= Absence d’un¢axe de I'urbanisation
= ’absence d'une vision urbaine stratégiquepermettant un développement cohérent,
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multisectoriel et intégré des villes et la consiiia de réserves foncieres pouvant satisfaire
les besoins des différentes filieres.

=Une rétention des terrains par les acteurs privegslue a la spéculation fonciere et la
constitution de réserves foncieres importantescparderniers en dehors des PAU (Cas de
Sidi Thabet et de Raoued)

3. Le troisieme niveau de dysfonctionnement est inhéné aux modes de
production de la ville par les acteurs publics

= Les lotissements produits par les acteurs pubbkcfost au coup par coup, obéissent a des
logiques sectorielles et induisent de ce fait uoetef spéculation dans les zones
environnantes, du fait de la plus value engendrée.

»Le cumul des fonctions de planificateur et d’ameéneg par I'AFH engendre un
développement non maitrisé de I'espace urbain.elogsux de planification, qui reposent
sur une vision prospective et multisectorielle’dmEnagement avec des objectifs a moyen
et long terme s’opposent aux enjeux de l'urbanispirationnel, qui se limite & une vision
a court terme et qui est basé sur une logique ielttade rentabilité économique.

= Les lotissements produits par 'AFH sont caracésripar un cycle de production assez long,
surtout pour ce qui est de la phase de maitrisedmmet des études.

4. Le quatrieme niveau de dysfonctionnement est du dricompatibilité entre
I'offre des filieres formelles et la demande :

= Baisse de la production ( 1062 Ha en 2007 a 63h2013)
= Une offre fonciere différenciée selon les régionscaune concentration sur le littoral
a. Lafiliere publique: une offre faible ( 27 % , envron 220 ha/an)
= ’action des collectivités locales est limitée des lotissements moins de 5 ha ,des lots
d’habitat individuel de surface modeste ( 200 mn@yenne pour 2010)

= L’Agence Fonciéere d’Habitation : un produit foncier concurrentiel mais de plus amspiare
et colteux

= Un cycle de production long, un codt de revienacier de 29%, de viabilisation a 48% et de
frais de fonctionnement a 20%

=Un glissement de l'offre vers les catégories lesspsolvables en raison des conditions
d’octroi et la charge fonciere en dépit des effdggpéréquation,

»Une offre de lots pour les promoteurs immobilieisnitée, sans programme de
commercialisation clair, avec un recours aux erehdrubliques qui a impacté les prix
immobiliers

b. La filiere de production fonciére semi-publique offe un produit de
standing, a des prix élevés, sélectivement orient@rs les catégories les plus

solvables

c. La filiere privée professionnelle: une offre trés imitée ( 16%, environ 140
ha/an)
= Une production concentrée dans le Grand Tunissetégions littorales (73%) et nulle dans
les régions ouest
= Un produit destiné aux catégories les plus sohsabl@ux promoteurs immobiliers

= Des contraintes réglementaires rigides et pas é@dapaux spécificités territoriales ni aux
projets
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= Un acces difficile et onéreux au foncier, un preossde production long et colteux
d. La filiere privée occasionnelle: une offre importae ( 57%, environ 480

ha/an)

= Des surfaces de lotissement réduites induisantaits de viabilisation minimaux
» Des opérations au gré des besoins et facilementnenomrlisables

= Un manque de professionnalisme et de technicité

» Des projets souvent abandonnés ou achevés en dasonormes exigées

=Un gaspillage de potentiel foncier qui pourraiteémieux mobilisé par des lotisseurs
professionnels
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Orientations préliminaires

Seule une action publique volontariste permettra dejuguler la spéculation, anticiper
'avancée de I'habitat spontané et I'extension seatielle et ségrégative de la ville et produire
des villes inclusives et une offre adéquate par I&géres formelles.

Il s’agit de présenter dans ce qui suit les origoma préliminaires sur la base des principaux
dysfonctionnements relevés par le diagnostic. @grdistic découle aussi bien de I'analyse menée
sur le secteur foncier, basée sur un travail daiterd’analyse de données et des différentes
études et recueils réglementaires et juridiqueg, dgs nombreux entretiens avec les acteurs
concernés, et qui ont permis de faire remonteréeaifchiser les principales contraintes auxquelles
ils sont confrontés.

Ces orientations sonprovisoires et nécessitent un approfondissement pour les iteackn
recommandations-actions et une concertation agegdieurs publics concerneés.

A. Avoir une vision prospective et multisectorielle etonstituer de réserves foncieres

D’une part, le cumul de la fonction de maitrisediéne avec la fonction d’aménageur, par 'AFH

notamment, a montré ses limites. D’autre part,yedq, les actions des différents acteurs (AFH,
AFT, AFI, Communes...) ont été sectorielles, souveldrogatoires, induisant une forte

spéculation autour des périméetres d’interventiare prolifération de I'’habitat spontané et des
villes duelles caractérisées par une forte ségaggabcio-spatiale. Il s’agira de :

Produire des documents de planification a I'échellercommunale/communale avec une
programmation efficace et cohérente de I'action diffiérents opérateurs ( AFH, AFT, AFI,
commune..) et des concessionnaires ce qui garamirdéveloppement urbain intégré. Ce
document constituera ainsi un outil opérationnelapsurera une coordination des différents
programmes sectoriels.

Mettre en place une stratégie fonciere et constitiesréserves fonciéreselon une vision
prospective et multisectorielle, (Habitat, industrie, tourismeertiaire, équipements,
infrastructures...), afin d’assurer un développemebain cohérent, garantir une mixité socio-
spatiale, et anticiper l'action des opérateurs et dpéculateurs. Ces réserves fonciéres
permettront de protéger les espaces périurbairia dpéculation et leur mitage par I'habitat
spontané. Elles pourront étre constituées parstnieture existante (Domaines d I'Etat) ou
par une autre structure a définir, et permettroigpmgrovisionner les opérateurs, les
collectivités locales et les aménageurs professignsiengageant a produire des lotissements
sociaux.

B. Faciliter la mobilisation du foncier pour les différentes filieres :

a) Optimiser I'assainissement de I'assiette fonciére :

Etant donné que le foncier brut est au coeur duegsus de production fonciere, il est impératif
d’axer les efforts sur I'assainissement de l'assidonciére et la garantie d'une information
fonciere fiable. Il s’agira de :

 Renforcer les capacités humaines et financieres daganismes chargés de
limmatriculation ( OTC, Tl et CPF) et dd'apurement des tenures foncieres afin
d’accélérer I'immatriculation et le dégel des titre

» Garantir la coordination entre les organismes csadg la procédure d'immatriculation et
d’inscription (TI, OTC, CPF) par la création d'uh@ute instance qui sera chargée de
superviser, faciliter et de coordonner la commuioceentre ces instances

* Rendre I'immatriculation obligatoire a l'intérietes PAU, et linclure dans les plans

Hend Ben Othman - Octobre 2014 102



Elaboration de la nouvelle stratégie de I'habitat £’acces au foncier

d’investissements communaux.

» Favoriser la transparence du marché foncier en amteten placeun systéeme
d’'information fonciere reliant les différents acteurs ( OTC, TI, CPF, Domea de I'Etat)
et pouvant étre accessibles aux communes, recdtss finances, et aménageurs.
accessible aux différents acteurs publics et privés

b) Revoir les outils de gestion fonciere et pronerRastenariats Public-privé dans
la maitrise fonciére

* Revoir les délais et la procédure des PIF afin eempttre une maitrise fonciere plus
efficace par les bénéficiaires,

* Réviser la loi sut'expropriation et réévaluer lesndemnisations et les aligner sur le
marché pour limiter la rétention des terrains pargdropriétaires fonciers.

» Favoriser le partenariat public privé dans la maitrise fonciere, (commune,
AGH/propriétaires fonciers, promoteurs) en revoyantla baisse les conditions de
participation fonciere et financiere des propri&sifonciers et de promoteurs immobiliers
privés et moyennant des mécanismep@@quation ( habitat social, équipements...). Les
partenariats visent a dépasser la rétention desrgipar les acteurs privés et garantir leur
adhésion aux projets tout en assurant un dévelogmteutnbain harmonieux et intégré.

» Assouplir etrevoir les procédures d’octroi dggrmis de lotir, enréduire les délais et
réglementerles rapports avec lemncessionnaires

c) Revoir la fiscalité fonciere afin de réduire la sp&ation / rétention des terrains
par les acteurs privés

Revoir a la hausse la fiscalité locale, et plusspement la TNB

Réviser a la baisse les taux appliqués pour |'esiregnent des mutations de propriété
fonciére,

Adopter un taux progressif pour les plus-values ohitieres afin de limiter la rétention des
terrains,

Mettre en place une fiscalité de 'aménagementgaréation d’'une taxe de l'urbanisation.

C. Accroitre la production fonciére formelle et redidribuer les roles entre les différentes
filieres
La nouvelle stratégie de I'habitat devra s’appuglavantage sur l'action privée tout en
assurant une production publiqgue mieux ciblée etaxtension cohérente, durable et intégrée
de la ville. Il s’agira d’optimiser la productioredAFH dans les zones connaissant une forte
pression urbaine, renforcer I'action des lotissquigés en leur permettant un acces a un
foncier sain et maitrisé, moyennant des partesanatblics privés et rationnaliser la
production fonciére des particuliers.

a) Augmenter l'offre de la filiere publique et l'oriar vers les lotissements
sociaux et économiques

Dans le cadre du renforcement des prérogativesgtntbyens humains et matériels des
collectivités locales renforcer le réle de la commune dans la prodocte lotissements
sociaux, en partenariat avec les acteurs prives.

Redéfinir le réle de’AFH en tantgu’aménageur/grossise, dans les régions connaissant une
forte pression urbaine, en orientant son actiors & production de péles urbains intégrés a
commercialiser sous forme d'lots de grandes sadggentre 5 et 10 ha) , aux promoteurs
fonciers professionnels, en les dotant des infragires en extramuros, selon un cahier des
charges souple et équitable permettant les péiégaanternes, en exigeant un pourcentage
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de lots sociaux et d’équipements.

e Orienter la production de I'AFH vers la productidalotissements sociaux et économiques
en revoyant la taille des lots proposés et le nivdmviabilisation.

* Approvisionner I'AFH par des terrains assainis etbifisés par I'organisme de maitrise
fonciere ce qui permettra de réduire les coltsadiecquisition fonciere.

b) Renforcer la filiere professionnelle privée :

» Approvisionner les promoteurs fonciers professitgpeves par des terrains aménagés en
extramuros par I'AFH,

 Encourager la création de sociétés mixtes sur ke bdun partenariat public-privé
(Etat=Foncier/PI= Viabilisation) en prévoyant urfe@conséquente en logements sociaux
et en équipements a fournir par les promoteurs mwy@ des mécanismes de péréquation.

c) Rationnaliser I'action des lotissements occasiosnel mieux la cadrer en
favorisant le recours au partenariat avec la commuet les lotisseurs
professionnels agréés.

» Limiter la surface des lotissements produits pes tbtisseurs particuliers aux tissus
interstitiels, et a un seuil au-dela duquel le rs@u partenariat avec la commune ou les
lotisseurs professionnels agréeés est exige.

L'implication des communes devra étre pensée dansadre de ladécentralisation et du
renforcement des prérogatives et des moyens huraafimanciers des collectivités locales.

Hend Ben Othman - Octobre 2014 104



Elaboration de la nouvelle stratégie de I'habitat £’acces au foncier

Bibliographie

Abdedaiem S. (2009Mutations socio-agro-économiques et modes de goewee de
'eau dans les oasis "périurbaines" du gouvernatatGabesTheése Université de Paris-
Nanterre, 440 p.

ADEF, 2012, Revue générale des politigues fonciéres urbainesTenisie. Résumé
exécutif, CMI-CDC, 58 p.

Banque Mondiale, PNUD, 198Testion fonciére au Maroc et en Tuniskctes du
symposium Barcelone 22-25 septembre 1986, Washingto

Ben Othman Bacha H., 2010, « Les promoteurs imn&sbien Tunisie », in Zaki L., dir.,
(En)jeux professionnels et politiques de la faltima des villes : I'action urbaine au
Maghreh Karthala ( sous presse).

Ben Othman Bacha H., 2009, « Pratiques et enjesxadieurs d’une production fonciere
publique : Ennasr Il (Tunis), un territoire négogié», inLes effets territoriaux des
politiques publiques dans les périphéries urbainBxemples au Maghrelies Cahiers
d’EMAM N°17, Université de Tours, Laboratoire CITER, France, pp. 43-54.

Ben Amor A., 1987, « La politique de I'agence fagr@ de I'habitat en Tunisie», in
Banque Mondiale, PNUD, 198Testion fonciére au Maroc et en Tuniskctes du
symposium Barcelone 22-25 septembre 1986, Washingip 14-27.

BEN JELLOUL M., 2014, « Lotissements clandestinsaetaparement frauduleux des
domaines de I'Etat a la Corniche de Bizerte : asteenjeux et dimension territoriale ».
Communication présentée au workshop « Marges »>s &tdr4, Tunis, 28 pages.

Ben Jelloul M., 1999Bizerte:La promotion fonciere et immobiliere et croissarme
I’espace urbain Tunisie, Université de Tunis |, 441 p.

Buhot C., 2012Démythifier le foncier. Etat des lieux de la rectie® Paris, ADEF,
AFD, CDC, 108 p.

Chabbi M., 2005, Habilitation a Diriger les RecheecProcessus d’urbanisation et
politiques urbaines dans les pays du Sud : Le @a$adlunisie Volume 1 : Rapport

de synthése, Université de Paris Xll Val de Mainstitut d’'Urbanisme de Paris, 152
p.

Chabbi M., 2002, « Rapport de la sous commissiowgiéwe », Commission nationale de
I'habitat, p 10.

Chabbi M., 1994, « Gestion fonciere urbaine, ppliis de régularisation et
développement local en Tunisie », communicatiosé&muinaireGestion fonciere urbaine,
politiques de régulation et développement local Adrique et dans les Etats arabes
Abidjan 21-24 Mars 1995.

Chabbi M., 1986, Unenouvelle forme d’urbanisation a Tunis : L’habitapantané
péri-urbain, Thése de doctorat en urbanisme et aménagemenmtendité de Paris
XIl, Val De Marne.

Comby J. et Renard V., 1996, Les politiques foredeQue sais-je ?, 128p.
Comby, J., 1995, « Comment fabriquer la propriés¢ Revue Etudes foncieres, n°66.

Comby, J, « Sortir du systéme foncier colonial emthunication au colloque « Repenser
la sécurisation fonciére urbaine en Afrique » diestitut d’Urbanisme de Montréal (Actes
publiés a I'Université de Montréal en avril 2013)

Conseil supérieur du notariat, 20Rapport de mission d’audit du foncier en Tunjsie
CMI-CDC, 29 p.

Hend Ben Othman - Octobre 2014 105



Elaboration de la nouvelle stratégie de I'habitat £’acces au foncier

= Durand-Lasserve A., 1985, L’exclusion des pauvrassdles villes du Tiers Monde,
Paris, I'Harmattan, 198p.

= Elloumi M., 2012, «Les terres domaniales en Tenisila longue histoire d'un
accaparement foncier », communication au collogeeitoires et patrimoines ruraux
meéditerranéens au XXléme siedRgseau EGS-Méditerranée, Marrakech, 11-19 Octobre
2012.

= Elloumi M., 2011, « Agriculture périurbaine et nelies fonctions du foncier rural en
Tunisie ». In : Elloumi M. (ed.), Jouve A.-M. (edNapoléone C. (ed.), Paoli J.C. (ed.).
Régulation fonciere et protectiondes terres ageesolen MéditerraneéeMontpellier,
CIHEAM, pp. 159-169 (Options Méditerranéennes ieSBr Etudes et Recherches; n. 66).

= Fradi A., 1996, « Croissance urbaine et maitrigei@e en Tunisie», in Ben Ali D.
et Al, dir., 1996, Urbanisation et agriculture en Méditerranée : Catdl et
complémentarités Coll Histoire et Perspectives Méditerranéenndsiheam,
L’Harmattan, pp. 41-53.

= Gafsi H. (1996). « EIéments de réflexion sur latpates instruments de planification
urbaine et de protection des terres agricoles deda région de Tunis ». In Ben Ali D. et
al. (dir.). Urbanisation et agriculture en méditerranée: casfiet complémentaritéeRaris :
L'Harmattan-CIHEAM, p. 55-70.

= Groupement URBACONSULT-CERAPE, 2002, Etude deévatmm des plans
d’aménagement urbains — Rapport final & phase

= Hizem S., 1999, « Aspects juridiques de l'urbanisete de I'aménagement du
territoire », in Signoles P., Kadi G., Sidi BoumeeliR., dir.,L’'urbain dans le monde
arabe : Politiques, instruments et acteuFsance, CNRS Editions.

= Michel A., Denis E., Gongalves Soares R., 2011,yrdniques foncieres dans les
villes du Sud », Revue Tiers Monde, n° 206, Aviird2011, Armand Colin, 238 p.

= Mizouri M., Mtimet A., 2001, « Pression urbaine $es terres agricoles péri-urbaines du
Grand Tunis », innterdependency between agriculture and urbanimati€onflicts on
sustainable use of soil and wat&evue Options Méditerranéennes, Série A, n°tédie]
CIHEAM-IAMB, pp. 277-285.

= Miossec J.-M., 1999, "La mosaique urbaine tuniseenrEntre urbanisme
réglementaire, urbanisme opérationnel et pratidispsntanées", entre le local et la
Banque Mondiale via I'Etat", in Signoles P., Kadj Sidi Boumedine R., dir., 1999,
L'urbain dans le monde arabe : Politiques, instrurte et acteursFrance, CNRS
Editions, pp. 87-118.

= Nasr N., Abaab A, Lachiheb N., 2000, « Partagetde®s collectives et transformation
des sociétés et des modes d’occupation et de gedg® espaces: Les steppes du Sud Est
Tunisien », Revue Medit, N 3, pp. 3-7.

= Nasr N., Bouhaouach T., 1997, « Dynamiques jurigigechnique et institutionnelle du
partage des terres collectives en Tunisie », inrlBoure A. ( ed.) , Msika B. ( ed.) , Nasr
N. (ed.), Sghaier Zaafouri M. ( ed.Pastoralisme et foncier : impact du régime foncier
sur la gestion de I' espace pastoral et la conddée troupeaux en régions arides et semi-
arides, Montpellier : CIHEAM, Options Méditerranéennes :ri8eA. Séminaires
Méditerranéens; n°2, pp 151- 157.

= Laassidi A., 2014« Délimitation des zones d’exi@msirbaine et changement de vocation
des terres agricoles », Formation sur le suivi éiesles de PAU, MEH, Direction de
'urbanisme, Mai 2014.

= Républiqgue Tunisienne : Ministere de I'Equipementle I'Habitat, 1988, Rapport de
la commission "Ad hoc" pour une stratégie de I'Habi53 p.

Hend Ben Othman - Octobre 2014 106



Elaboration de la nouvelle stratégie de I'habitat £’acces au foncier

= Reépubliqgue Tunisienne, Ministére de I'Equipementetl/’Habitat, 1994, Rapport de
la commission de réflexion sur la stratégie de Biiat de 1988, 34p.

= Sides-Urbaplan, 1996&tratégie urbaine ( politique de la villeRapport final de 9"
phase, Ministére de I'Equipement et de I'habit&@) p.

= Signoles P., 1999, « Acteurs publics et acteursgsridans le développement des
villes du monde arabe » in Signoles P., Kadi Gdi S oumedine R., dir.L.'urbain
dans le monde arabe : Politiques, instruments deas France, CNRS Editions,
373 p.

= Snoussi M., 1987, « Les caractéristigues générauxégime foncier en Tunisie et
guelques propositions de réformes», in Banque MaadiPNUD, 1987, Gestion
fonciere au Maroc et en Tunisie, Actes du symposBancelone 22-25 septembre
1986, Washington, pp 9-13.

Hend Ben Othman - Octobre 2014 107



Elaboration de la nouvelle stratégie de I'habitat £’acces au foncier

Table des tableaux :

Tableau 1 : Les systéemes de sécurisation de laigtéfonciere en Tunisie en 2014 .............. 7.
Tableau 2 : Etapes et durée de transmission deofai@té par un acte de vente authentique ou
ES0 10 LR T o N o 1Y/ 12
Tableau 3 : Evaluation du systéeme de sécurisatinniére par acte de vente authentiqgue ou sous
£ 1 T o177 14
Tableau 4: Proportion des titres créés suite adeneande immatriculation fonciére entre 2004 et
2003 e e ——————————t 11111ttt tta e e e e e e e aaaaaaaaa e n—___teeaeeeeeeeaaeaaaaaaaaaannnrrrarrannneees 16
Tableau 5 : Les Etapes de la procédure d’'immatimn obligatoire...............c.oovvviiiiieennnnnn, 17
Tableau 6 : les étapes de 'immatriculation fadivéa: colts et durée.............ccoevvvvvviveeeeeennn. 18

Tableau 7: Récapitulatif des délais de réponséndgue acteur au cours de I'immatriculation ... 19

Tableau 8 : Etapes, durée et colts d’'une opérdganutation d’un bien foncier ................... 22
Tableau 9 : Procédure d’identification et de délatidon des terrains domaniaux................... 27
Tableau 10: Confrontation entre les prix de rengiaent proposés par 'AFH et les prix du
marché foncier dans les zones ENVIFONNANTES..........uuiiiiiiii e 35
Tableau 11 : Nouveautés introduites dans la loi’'expropriation pour cause d'utilité publique et
SES EffElS SUI €S PANTIES .. eiiiei e eeeeeccee et e e e e e e et e e e e e et eeeaaens 37
Tableau 12 : Contraintes et difficultés de miseapplication de la loi sur I'expropriation pour
cause d'ULIlitE PUBDIIGUE ...t eeeeme et e e e e e e e e e e s e e e s e neneeeees 38
Tableau 13 Les droits d’enregistrement relatifa anlutation du droit de propriété des terrains
UrDAINS NON DALIS......oiiii e e e et e e e e e e et eeeeeeaan 42
Tableau 14 : Evolution des Taxes sur les terrabMBlatis ...............oeevvvvviiiieiiiee s e eeeeeeeens 46
Tableau 15: EVOLUTION DES SURFACES DE LOTISSEMENTAPPROUVES PAR
REGIONS ENTRE 2009 ET 2013.....uiiiiii oottt s s e e e e e e e e e e e e e e eeaanssssnnnnnssnsssnnnnnnnee s 48
Tableau 16 : surfaces des lotissements approuvdssdifférents opérateurs entre 2007 et 2013
........................................................................................................................................... 50
Tableau 17 : Répartition des lotissements publisauveés entre 2010 et 2012 par acteur ......... 51
Tableau 18: Caractéristiques des lotissements sopgules communes et les conseils régionaux
LY o] o] (o 10 Y= T =T o N2 0 TR 53
Tableau 19 : Production de 'AFH entre 2002 et 2PAPregions ............cvvvvveiiiiieeeeeeeeeeeennnns 57
Tableau 20 : Typologie des lots commercialisésI'ddH dans différentes régions entre 2002 et
20 11U 59
Tableau 21 : Evolution du Prix de vente aux enché&ten lot mixte (Habitat, commerce et
equipement) entre 2006 €t 2010 ............cummmmmeeeeeeeerrreeereeenrern e e e aaaaaeaaaaaaeeaaerrrr————————— 61
Tableau 22: Impact de la charge fonciere sur let ¢ofal des projets de lotissements en
1YL I =T =T (= 1 PSSR 64
Tableau 23: Délais des différentes études engamgiede projet d'El Mghira 2 .................c.. 66

Tableau 24 : Codt des travaux de viabilisation pesii6 cas d’étude en MDT par hectare net .... 66
Tableau 25 : Caractéristiques urbanistiques déessthents destinés a I'habitat et produits par la

Hend Ben Othman - Octobre 2014 108



Elaboration de la nouvelle stratégie de I'habitat £’acces au foncier

Tableau 26 : Composantes urbaines du lotissemiees dardins du Lac » de la SPLT................ 72

Tableau 27 : Surfaces approuvées pour lotissenpanties promoteurs immobiliers entre 2010 et
20 PSP 75

Tableau 28 : Caractéristiques des lotissementsusoerg 2010 par les lotisseurs professionnels par
1T | o] o PRSPPI 77

Tableau 29 : Spécificités des lotissements préseguaé la filiere privée professionnelle dans le
Grand TUNIS €N 2000 .....uuuiieiieiiii e et e e e e e e eaaaaeeesesastaaaeesessbannnna s aeessessansaeesessssanaaeeees 79

Tableau 30 :Processus d’approbation des lotissenpantes directions régionales d’urbanisme 86
Tableau 31 : Surfaces approuvées pour les lotissmaasionnels par régions entre 2010 et 2013

Tableau 32 : Répatrtition des surfaces des difféseecdmposantes des lotissements produits par les
[OF= T Lo U =) TR 91

Hend Ben Othman - Octobre 2014 109



