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- Résumé —

L’étude sur la promotion immobiliere privée a palnjet d’identifier et d’aplanir toutes les
difficultés qui empéchent les promoteurs privésctaitre leur production, de la diversifier
par 'aménagement des terrains et le locatif etadeendre plus accessible aux ménages a
faibles et moyens revenus.

> Présentation du secteurlLa performance des PIP est encore modeste av€0d0
logements/an ( soit 22% de la production formelle ldgements contre 75% pour
'autopromotion) ; le secteur demeure dominé pas lpromoteurs occasionnels, peu
productifs (en moyenne 4 logements/promoteur) peeicde professionnels et encore moins
des promoteurs qui font du social. L'assiette fiwiare de I'ensemble des promoteurs,
comparé aux promoteurs marocains par exemple,edativement faible et ne leur permet
pas d’entreprendre des projets d’envergure susbbgstid’augmenter leur production, ni
d’intervenir dans tout le pays : la majorité desoproteurs se concentrent des les grandes
villes littorales et produisent plutét du haut stiamg (65%), puis I'économique (33%) et
presque pas de social (2%).

> Cadres juridique, fiscal et urbanistiqueLes facteurs qui ont permis I'essor de
I'activité des PIP au début des années 98ar plus réunis aujourd’hui, & savoir :

* Le cadre juridique et reglementaire qui a attesas limites : le double contréle
injustifié de I'activité — agrément et cahier dggarges- et les contraintes pour la
mobilisation du financement privé étranger consiituun handicap le
développement du secteur,

* les privileges accordés a la production du logensemial s'amenuisent de plus en
plus que ce soit par I'insignifiance des incitatsdilscales que par la contrainte des
prix plafonnés, d’ou I'abandon de ce créneau papliapart des PIP ;

* le Foprolos qui demeure anormalement peu explogéges par manque d’offre de
logements sociaux, mais aussi en raison de laitégaes critéres d’éligibilité et de
l'inflation des prix;

* les instruments d’urbanisme (PAU, PAD, lotissement)peu d’effet sur la maitrise
du foncier, en plus de la complexité de leurs pdocés de révision et d’approbation

> Résultats du diagnosticle diagnostic du secteur a permis de dégager les
problématiques suivantes :

= La pénurie de terrains constructibles — problémagignajeure du secteur - en raison
de la carence l'offre publique (AFH), I'absence pgi®moteurs fonciers actifs et la
lenteur de révision des plans d’urbanisme ;

= Les stratégies foncieres de substitution (ancieckstanticipation de l'urbanisation,
échange terrain contre logement) ont permis d’atérla crise du secteur mais pas
'asphyxie du logement social ;

= L’'absence de tradition et de visibilité en mati@e partenariat Public-privé ; en
contre partie, amorce d’un partenariat promettewec les investisseurs étrangers ;

= La contrainte du financement et le recours a I'anmon autorisé des avances des
acquéreurs pour contourner le colt élevé des ffaianciers ; pour le logement
Foprolos —sans avance d'acquéreurs-, les promoteabilisent tous les moyens :
fonds propres, crédits bancaires et crédits fosaiss ;

= La hausse vertigineuse des prix des matériaux dsetagction qui, conjuguée avec
les difficultés précédentes (foncier et frais ficans), sont a l'origine du
renchérissement spectaculaire du marché de l'inilieolet rien ne présage l'arrét
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de cette envolée des prix,

= Les contraintes techniques et de marketing : ldbldaiaccés aux innovations
technologiques entravent la réalisation de grandsjgis et donc de faire des
economies d’échelle ; au niveau du marketing, tiaasion s’améliore ;

= Les difficultés avec les concessionnaires publickadministration locale se sont
accentuées surtout apres 2011 et se sont tradpaesies retards insensés et des
surcouts de production.

Recommandations préliminaires :

1. Pour le moyen terme

» Augmentation de I'offre de terrain a batir par laéation de villes nouvelles autour

des grands centres urbains a l'instar de I'expécemarocaine depuis 2004 ;
» Réformer les missions de 'AFH tout en renfotggon réle de grands producteurs
de terrains aménagés « AFH- grossiste » et permiettex PIP de prendre la reléve
pour faire l'aménagement de détail
* Améliorer I'efficience et I'opérationnalité des tdsi de maitrise fonciere tout en
maitrisant les délais de révision;
» Développer I'offre de logements abordables en :
- Imposant aux PIP la réservation d’'un quota minimde logements abordables pour
les ménages a moyens et faibles revenus (expétidalegsienne,.. )
- Offrant des incitations fiscales plus attractivesi( mesures a court terme)
» Restructurer et rationaliser le développementalprbfession par : I'encouragement
des PIP professionnels, la révision des modatitéatorisation de I'exercice ;
* Encourager le partenariat Public — Privé en assaggant les conditions prévues au
niveau de la reglementation;
» Développer la création de sociétés de PIP a pagrtition étrangére en clarifiant et
facilitant les conditions d’agrément et d’octroigdavantages ;

Pour le court terme
» Accélérer la révision des PAU, tout en autorisantitéation de lotissements sociaux
dans les zones d’extension des PAU,;
* Réviser vers la hausse la TNB pour qu’elle saismlissuasive ;
» Consolider les incitations fiscales octroyées auf Blu social aux niveaux de
'enregistrement des terrains et I'exonération (érpnce marocaine) ;
e indexer les prix administrés pour les logementprBlws au cours des prix réels ;
» élever le seuil du Capital initial exigé de 150lendinars a un minimum de 1 M.D.
» Simplifier les procédures de lotissement des taggiar le recours a la formule de
« guichet unique » dans chaque gouvernorat;
» Assainir les relations promoteurs — acquéreur — Ausiration avec plus de fermeté
envers les promoteurs défaillants qui ne respegiaatie Cahier des charges ;
» Assouplir les charges et écourter les délais denbinements Steg et Sonede.



Introduction

Deuxieme grande filiere de production de logemaptes I'autopromotion — 22% de
la production organisée contre 75.5% pour l'autoprtion et 2.5% pour les promoteurs
publics-, la promotion immobiliere privée connaibeuforte croissance en nombre de
promoteurs mais pas en production de logemems.pBoduits sont de moins en moins
diversifiés avec 65% pour le haut standing, 33%r p@gonomique et a peine 2% pour le
social. Par rapport a la premiéere période quiiai $a refonte de la Loi de la promotion
immobiliere en 1990, la contribution des promotepiisés a la production de logements
sociaux a beaucoup régressé et encore plus emsearaénagés.

Plusieurs facteurs handicapent I'activité des preons privés dont la faiblesse de leur
assiette financiere, la rareté des terrains &, liétienteur des procédures et des autorisations
administratives, la non révision des plans d’'aménsnt permettant de créer de nouvelles
zones d'urbanisation, ainsi que et surtout depaiiRévolution 2011, le manque de main
d’ceuvre qualifiée voire méme ordinaire et la pédes matériaux de construction.

Toutes ces raisons et d’autres ont fait que lempteurs sont loin d’étre performants et ne
peuvent en aucun cas jouer pleinement leur roldéeelopper leur offre de logements et
encore moins I'offre de logements abordables déstaux ménages a faibles revenus.

L'objectif de cette étude est donc d’identifierdéplanir toutes les difficultés et contraintes
gui empéchent les promoteurs immobiliers privésdéeelopper leur activité et d’adapter
leur offre a tous les segments de la demande. Atmdi en se référant a des expériences
étrangeres reussies dans le domaine de I'immobkileu Maroc, en Malaisie, etc.- il s'agit
aussi de proposer des mesures de relance pernudtant

- améliorer la performance productive des promotptivgs,

- développer leur offre en matiere de logements atined,

- renforcer la capacité des professionnels d’entre &entreprendre des projets
d’envergure,

- encourager les promoteurs a diversifier la gammeéedes produits par la
production de lots de terrains aménagés en plisgdument,

- développer le partenariat public-privé et le paat&at promoteur privé-
investisseur étranger en vue de mener de grandshitiers et de réaliser des
économies d’échelle.



1. Examen des cadres juridiques, reglementaires et tiaux de la P.I.

1.1. Apport et limites du cadre juridique et régientairée

= L’activité de la promotion immobiliere a fait nadtr une relation juridique «
complexe » de par le nombre des intervenants ; rab¢ en rapport direct trois
acteurs principaux : le PIP, le client-achetediAgtministration. Cette relation a été
théoriguement bien régie et clarifiée par le lé&gelr.

» Le cadre juridique relatif a la promotion immohiéecomporte principalement :
- La loi n°: 17 de la 26/02/1990 portante refodi la Iégislation relative a la
promotion immobiliere. Etant la principale référenaridique en la matiere, cette
Loi a libéré le secteur des contraintes de l'anwéehoi de 1977 (Loi N° 47 du
02/07//1977) dont :
* le contrdle des projets par ’Administration cefdra
» linterdiction de la participation étrangére au italpdes sociétés immobilieres
» et la limitation de la promotion immobiliére au éagent sans 'aménagement
foncier.
- La loi n°: 94 du 11/11/2000 imposant l'obligati@au promoteur de conclure un
contrat définitif dans un délai d’'un mois a padir paiement du prix définitif du
logement.
- Le décret n°: 1330 du 26/08/1991 promulguarddkier des charges générales de
la profession ;
- Le Décret N° 2165 du 19/12/1990, fixant les htttions, la composition et les
conditions de fonctionnement de la Commission clbatsve de la P.1I.
- L’Arrété du Ministre de I'Equipement et de I'Hahdi du 27/11/1991, portant
définition de I'habitat a caractere social ou ptare.

= Certes, le |égislateur a permis I'essor de la @it grace a :
- la souplesse de la Loi quant aux procédures asiratives,
- 'encouragement a l'investissement dans la cansbn de logements sociaux
- 'acces du promoteur a l'activité de lotissemees terrains.

Cependant, les relations entre les trois acteuwés ati-haut, n'ont pas encore atteint
I'équilibre escompté ; elles sont restées domirarym climat de « meéfiance généralisée »
surtout & I'égard du promoteur immobifiesans pour autant que les intéréts des acquéreurs
soient préservés.

En effet, malgré le fait que cette activité écorgumi est contrélée doublement - I'agrément
et le cahier des charges -, dans la pratique, medde s’avere inefficace :

= |es relations promoteurs—acquéreurs sont toujoordlictuelles, et, malgré les
infractions commises par quelgues promoteurs eneenrs acquéreurs, rares sont
ceux qui sont sanctionnés notamment par le retealiagrément : pas plus que trois
(3) agréements ont été retirés au cours des quieeales années et pour des raisons
qui ne sont pas toujours de nature professionnelle.

! En concertation avec Mr. Néjib Belaid, en charge du théme « cadre juridique et des aspects fiscaux du
marché du logement locatif et de la promotion privée ».

% Maitre Taoufik Chabchoub, avocat a la cour de Cassation : « Faut-il réformer le droit de la promotion
immobiliere ? » Art dans I'immobilier 2010



Parmi les cas d’infractions cités par I'Observatok ILEF », Observatoire de la
défense du consommateur, on reléve :

la non-conformité des plans et la qualité présunge matériaux de construction
avec le produit final,

la discordance au niveau des superficies livréesapgort aux superficies payées,

la transformation d'usage illégale du rez-de-chéessoncu pour I'habitat en
commercial tout en le spécifiant habilement au aiveles contrats sans que les
acquéreurs s’en apercoivent du moins lors de la Brispossession,

la non-indemnisation des retards de livraison dggerhents avec un comportement
insensé de la part de certains qui obligent leliegts avant la mise en possession a
signer un document de renonciation a leur droitidgemnité de retard,

l'allongement mal-intentionné des délais de livoais pour obliger quelques
acquéreurs pressés a renoncer a I'acquisitionutidolen et, du coup, le promoteur en
en profite doublement : d’'une part, par la déducties 10% sur I'avance recue, et
d’autre part, par la revente du bien & autre aeyuwex un prix plus cher.

Enfin, les relationgoromoteur — administration sont tres limitées vaiexistantes :
Rares sont ceux qui communiquent a ’Administraties changements affectant la
vie juridique de leur entreprise ou l'informentldemarche de leur activité.

Faut-il assainir les relations tripartites : promeirs — acquéreur — Administration,
de sorte que I'administration soit mieux informéss @ctivités et des évolutions du
secteur et, en méme temps, plus ferme envers @wofeurs défaillants par
I'application de la loi en cas de non-respect diniea des charges.

Le capital minimum pour exercer le métier de prauotimmobilier ne se justifie
plus aujourd’hui : le montant dérisoire de 150.0@%ars, comme capital minimal qui
n’équivaut méme pas au prix d’un logement moyemc#éé a I'envahissement du
secteur par les non- professionnels (85% du nortdied des PIP) et a I'évasion
fiscale ;

Faut-il porter la valeur du capital minimum a unveau beaucoup plus important et
proportionnel au cours du marché immobilier actue@ertains promoteurs
professionnels proposent de le porter a un (1)ibfillde dinars voire plus.

Faible développement des sociétés de promotionolmidre a participation

étrangere de plus de 50% dans le capital : 4 acktés uniquement ont été
autorisées par la Commission Supérieure des Ipgestients (société Enfidha
immobiliere, Société Tunisie- Singapourienne, SécBoukhater...)

Les conditions d'autorisation, jugées trop longuets complexes, freinent la
constitution de ce genre de sociétés et par la méue contribution au

développement de la P.l. Selon, Mr. W. Ben Mahm¢ahitecte-urbaniste et
expert dans le domaine de la promotion immobilicle)|égislation et les

procédures tunisiennes « en matiere d’urbanismaegbartenariat local-étranger
sont contraignantes et devraient a étre revuameliiées a I'image de ce font les
marocains pour faciliter I'attraction des investisss étrangers ».

o Faut-il simplifier les autorisations des sociétés gromotion immobiliere a
participation étrangére et éviter la discordancetrenla Loi de promotion
immobiliere de 1990 et le Code des changes mcelifi2006 et se contenter
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de ce dernier instrument juridique qui a institug mouveau régime pour les
participations étrangeres dans les entreprises mbét dunisien.

1.2 Les incitations fiscales au logement sociapepulation-cible®:

Au cours des 5 dernieres années (2009 — 2013pniailcution des PIP a la production de
logements sociaux était d’environ 419 logements fmest tres loin des records atteints au
début des années 90 avec 4000 logements sociaugréMas avantages accordés aux
promoteurs qui réalisent de tels projets (notamriexdnération de 50% sur les bénéfices),
ces derniers ne s’intéressent plus - et a juste &itce type de projets ; les incitations fiscales
sont devenues carrément insignifiantes et parépesnt peu attractives :
= Au niveau de I'enregistrement du terrain destingnaprojet social : le promoteur
n'est pas en mesure d’enregistrer son terrain aif fixe de 1% tant qu’il n'ait pas
classé son projet comme projet social et n’ait g@aenu I'autorisation de batir, or
ces deux conditions sont tributaires de I'apprdfmmdu terrain, par conséquent le
promoteur est condamné a enregistrer son terrapiedn tarif de 6% avec trés peu
de chance de récupérer la différence des fraig dnét 6% une fois il a obtenu son
autorisation de batir, et ce, par peur d’étre ssuamin controle fiscal.

= Au niveau de I'exonération d'imp6t de 50% sur Iéndéfices, cet avantage est lui
aussi biaisé par les récentes dispositions fiséases/oir :
- Le minimum d’'imp6t a payer qui est de 20% (tauxdépassant pas les 10%
auparavant),
- Le passage du taux maximum de I'imp6t de 35% a p&afda nouvelle Loi
des Finances de 2014,
Par conséquent, I'exonération n’est plus que de &i%les bénéfices au lieu de 15% avant
2014.
Dans d’autres pays a niveau de développement caimipadont leMaroc, les
promoteurs qui font du social bénéficient de beapqaus d’avantages notamment a
partir de 2010 : ces derniers sont exonérés deStamgh taxes ci-apres :

* Impot sur les sociétés (1.S)

* Impbt général sur le revenu (IGR)

* Droits d’enregistrement et de timbre ;

* Droits d'inscription sur les livres fonciers

» Taxe spéciale sur le ciment.

* Les taxes percues en faveur des collectivitéadsdTaxe professionnelle et taxe sur
les terrains urbains non batis).

et ce, a condition de réaliser un minimum de 5@@moents sociaux ( de 50 a 100 m2/
logement avec un prix maximum de 250 000 dhs seiren 55 000 dt.) dans un délai
n'excédant 5 ans a partir de f&Autorisation & bafir

Pour cela, les PIP tunisiens qui continuent a fdiresocial considérent qu'ils n’ont plus
aucun privilégequi les incite & poursuivre d'investir dans ce edn désormais trés peu
rentable. Les quelques motivations qui restent igpaiisie sont pas partagés par tous, sont :

* En concertation avec Mr. Néjib Belaid « Cadre juridique et aspects fiscaux »
* Selon la Loi des Finances pour I'année budgétaire 2010 du Maroc, publiée dans le bulletin officiel n° 5800
du 31 Décembre 2009.
> Déclarations de Messieurs Boukhrouf ( immobiliéoeikhrouf), Barguaoui ( Al Bayet el Jadid) EI Marchk
( Immobiliere Edhiafa) juin 2014
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- la facilité d’écoulement de tous les logements pitggl

- Le faible volume d’investissement a engager,

- et éventuellement leur savoir-faire acquis dansdeal pendant des décennies et
gu’ils tiennent a le fructifier.

Il va de soi, que le grand perdant de cette crnisiogdement abordable c’est la population a
faible revenus éligibles au financement FOPROL@Gjourd’hui a peine 1.8% (Tableau N°
8) de cette population cible est touchée par dgerhents produits par les PIP.

> Faut-il réexaminer et consolider les incitationscfles en vigueur pour les rendre
plus efficientes et plus attractives tout classdat logement abordable comme
« secteur d’'investissement prioritaire ».

1.3 L'inadaptation du systéme de financement FOPROLOS

Initialement, le Fonds de Promotion de Logementsr [@alariés —-FOPROLOS- a été créé
pour faire bénéficier la population a faibles ravemt en particulier les salariés, de I'accés
au logement ( Loi n°:54 du 3/08/1977). Malgré legltiples réajustements notamment des
années 2007, 2009, 2011, 2012 et 2013 pour faaptadce systéeme de financement social
aux cours des prix de logements et la créationodeelles catégories de crédits: Foprolos 2
au profit des salariés gagnant entre 2 fois etiSlI®oSMIG et Foprolos 3 pour les salariés
entre 3 fois et 4.5 le SMIG, les résultats sosté® nettement en deca des attentes.

Tableau N° 1. Prix administrés selon les catégortesFoprolos

Foprolos 1 Foprolos 2 Foprolos 3
50 nt 75 nt (collectif) 80 & 100 m (collectif)
Montant | Prix m? | Montant | Prix m? Montant Prix m?
2 Décembre 39000 (780 50 000 | 666 54000/ 67 500 [675
2009
Juillet 2013 45 000 | 900 57 500 | 766 62000/ 77 500 [775
Juillet 2014 (63 000) | (840)
(en cours)

Source : Arrétés du Ministre de 'Equipement et’ldabitat

le Fonds demeure peu actif et anormalement peoigxpuisqu’il ne finance qu’'un nombre
limité de logements abordables : une moyenne delatgnents /an ont été financés entre
2009 et 2013 nécessitant un financement moyen ¢ Ndlions de dinars/an, ce qui ne
représente que 27,3% des ressources annuelles rdis l[ed6 engendrant par la méme un
excédent cumulé en fin 2013 de 446,1 M.D.

La quote-part des PIP demeure par conséquent nérjslle ne dépasse pas en moyenne les
250 logements sociaux/an, soit presque 20 fois ci@srgue leur production enregistrée au
début des années 90 avec un nombre moindre de f@oreo

® En concertation avec Mr. Ziad Sayah, responsable du théme « financement de I'habitat ».



Cette faible performance financiere du Fonds gunelere « largement sous-utilisé, faute
d’'une offre adaptée, et non pas de ressourcémnve son origine dans plusieurs facteurs
dont :

= La rigidité des criteres d'éligibilité excluant population des non-salariés, soit une
bonne partie sinon la majorité de la populatioresib
= Le manque de terrains a batir a prix abordables (hapitre3),
= La discordance entre le colt de revient du logenf@@PROLOS et les prix
administrés :Selon le guide de I'immobilier 2013, le baromettes prix de
immobilier est monté de plus de 41% entre 2012043 soit prés de 13,5% par an,
bien au-dela des 5-7% d’augmentation annuelle &strég durant les 15 dernieres
années.
= La hausse vertigineuse des prix des matériaux destmmtion avec des
augmentations allant de 35 jusqu’a 51% entre Ja@@d&0 et Janvier 2014 (Annexe
N°2) :
- 35% pour les produits de carriere (sable, gratoer, venant, ..)
- 41% pour le béton prét a 'emploi,
- 50% pour le cimefit
- 52% pour les produits rouges.
L'incidence de telles augmentations se fait selpéiaucoup plus au niveau du logement
social que tout autre type de logement : les nmaaigrde construction représentent environ
60% du codt du logement social contre en moyenfié déns logements économique et de
standing.

Tableau n°® 2: Logements Financeés par le FOPRLOS
Au cours des années 2009-2013

2009 2010 2011 2012 2013 Moyenne

annuelle
FOPROLOS 1 252 724 267 8 152 280
FOPROLOS 2 428 456 481 242 208 363
FOPROLOS 3 40 58 215 33 64 82

Total 720 1298 963 283 424 725

Source : Direction Générale de I'Habitat. Mai 2014

En ce qui concerne les prix administrés, ceux-étamt pas indexés au cours du marcheé
immobilier et au colt du logement abordable maigédi périodiguement par
I’Administration, handicapent sérieusement les prtauars du social.

Le prix administré pour un logement de 75 m2 -tiperolos 2- est aujourd’hui de 7667°
avec lintention de le réviser prochainement poairpbrter & 808 m? , méme avec ce
nouveau plafond, les promoteurs intéressés ne mtrées optimistes et considerent qu’
avec la hausse vertigineuse des prix des terramssematériaux de construction, ils risquent
de ne pas s’en sortir ; 'Etat devrait interverglon eux pour mettre fin a 'escalade des prix
et aux inadaptations récurrentes du Foprolos.

Le gérant de la société immobiliere « Edhiafa >chgé dans la promotion sociale a Sfax
cosidére que, s’il vend son projet de 60 logemguiwient d’étre achevé ( types Foprolos 2

7 Citation de Mr. Sayah, rapport sur le financement de I’habitat.
8 Compte non tenu de la derniere augmentation du prix du ciment en Juin 2014 ou le prix du sac de ciment de
50 Kg est passé de 6,250 d. a 8,550 d. soit une augmentation de 36,8%.
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et Foprolos 3) au prix de son classement en 200B64m?, il sera déficitaire voire ruiné,
étant donné que le colt de revient par m2 a dtganates 700d !!.

» Faut-il indexer les prix administrés pour les logars Foprolos au cours des prix
réels de construction tout en tenant compte dwetadbcalisation géographique des
projets (différencier les prix de vente du m2 dbass grands centres urbains —prix
plus élevés- des autres agglomérations urbaines)?

» Faut-il mettre au point une formule d’actualisatiates prix de classement des
projets en cas d’allongement des délais de réatsa¢nregistre pour cas de force
majeure ?

1.4. Limites et carences du Code et des outils banismé

Le Code d’Aménagement du Territoire et de I'Urbareés-CATU-, promulgué par la Loi N°
122 du 28 Novembre 1994 prévoit plusieurs instrusiee planification urbaine, dont le
SDA et le PAU, et de maitrise fonciére dont leifétre d’intervention Fonciére —PIF-, le
Périmetre de Réserve Fonciere —PRF- le Partenatide lotissement. Leur mise en
application depuis lors n’a pas permis de résdebdgficit croissant en terrains urbanisables
et a mis en évidence les limites du CATU et paségnent des outils d’urbanisme.

En effet, I'actuel systéme de planification urbammia pas aidé a l'atténuation de la crise
fonciere ; au contraire, avec des délais trop lateysévision des PAU et des SDA et I'usage
d’outils obsolétes pour gérer les espaces urbkrgtuation du marché foncier n’a fait que
s’empirer: la spéculation fonciére bat son plenpériurbanisation spontané s’amplifie et, la
centralisation poussée de I'urbanisme aidant, Uesridés locales et méme régionales ne sont
en mesure de faire quoique ce soit.

Dans la plupart des grandes villes y compris latakpTunis, les PAU en vigueur, étant trés
anciens, ne permettent pas d'offrir de nouvellepoojinités foncieres aux promoteurs
immobiliers : c’est le cas de Tunis dont le PAUeddé 1991, de I'Ariana 1997, Sfax 2002,
Sousse 2005, avec le cas extréme de HammametedBAl officiel date de 1976 !?.

A ceci s'ajoute le caractére trop réglementairePAU ou I'aspect normatif prime sur
I'aspect développement d’ou sa faible opératiomdation inefficience et son incapacité de :
- maitriser I'urbanisation spontanée,
- stopper la dégradation de la qualité de vie deslitis,
- promouvoir les projets d’habitat social.

L’'option prise récemment pour la décentralisatian ld planification urbaine (nouvelle
Constitution de Janvier 2014 ) peut atténuer ledén terrains urbanisables a condition :
» d’écourter les délais de révision et d’approbaties PAU en se limitant aux délais
prescrits dans le CATU a savoir 18 mois au lieplds de 4 ans actuellement
« d’améliorer la qualité des études de révision d&ld par : la prise en compte du
cadastre, des moyens locaux de mise en applicgtierenforcement des structures
de suivi des études au niveau local,

° En concertation avec Mr. Yassine Turki, en charge du théme « Réglementation et instruments
d’urbanisme ».
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» de transférer des moyens humains et financiersqoients aux collectivités locales
pour assumer leurs assumer leurs nouvelles missions

Quant aux outils de maitrise fonciere (PIF, PRItdpariat, Participation, droits de
préemption et d’expropriation, lotissement) auxguhjoute la fiscalité locale et
notamment la Taxe sur terrain Non Bati (TNB), quitscenseés faciliter le développement
harmonieux des villes et, par la méme, le déveloymre de la production formelle de
logements et en particulier du logement abordatgle outils sont rarement appliqués : les
collectivités locales, n’étant pas dotées de coenuéts et de moyens adéquats, n’ y se sont
jamais intéresseées ; les agences foncieres, tpleeEAFH, n'ayant pas de stratégie claire a
long terme de maitrise fonciére n’utilisent pas cetils a bon escient.

- Au niveau des PIF,

Cet outil donne la possibilité a 'opérateur publiBFH en I'occurrence, de faire usage des
droits de préemption et d’expropriation pendante période de 6 ans, pour acquérir les
terrains situés a lintérieur d’'un périmetre donnéalgré son importance pour le
développement de la promotion fonciére organisgé?IF est de moins en moins utilisé :
faute de moyens financiers suffisants pour indeenriées propriétaires évincés d’une part, et
en raison des contraintes juridiques imposées justifier la déclaration d'utilité publique
de I'expropriation.

Le PIF de « Bhar Lazreg » a La Marsa, en est umple: sur pres de 600 ha dont 25%
noyauté par I'habitat informel, 'AFH n’a pu acquéentre 2000 et 2006 qu’environ 80 ha
seulement dans les délais réglementaires, apréd'4bbl a du renoncer a son PAD et, par
la méme, a son projet de nouvelle cité d’habitatjarelle espérait réaliser pour expiration
de validé du PIF.

- Au niveau des PRF
Selon le CATU, les PRF servent pour subvenir aesolms de 'urbanisation future et par
conséguent ne peuvent étre créés qu’en dehorsAlds [Popérateur public peut jouir du
droit de priorité a I'achat a I'intérieur d’'un PR¥endant une durée maximale de 12 ans, ce
qui suppose qu’il soit en mesure de mobiliser ethbibquer d’'importantes ressources
financiéres pour de longues périodes allant de PP ans; cette condition est I'obstacle
majeur qui empéche la plupart des opérateursquidé se constituer des réserves foncieres.
Le PRF de 'AFH a Gremda (banlieue ouest de Sfaxgst un exemple : il s’agit en fait du
premier et unique PRF décrété jusqu’a maintenantABH ; sur une superficie totale de
400 ha, 'AFH n’a pu acquérir que quelques dizaaiegctares depuis 2004. Le manque des
moyens financiers et la réticence des propriétdivesiers concernés pourront empécher
I’AFH de parvenir a son objectif.

- Au niveau du Partenariat foncier
Il s’agit du partenariat Public — Privé a I'intérredes PIF qui permet a un propriétaire privé
d’étre partenaire a I'opérateur public s’il disp@esein du PIF d’'une superficie minimale
de 5000 m2 et accepte de signer la convention denaaiat. Rares sont les cas de
partenariat qui ont réussi jusqu’a maintenant.
Dans le PIF de Jardin d’El Menzah 2 a I'Ariana, woavention de partenariat allait étre
signée avec un propriétaire privé disposant dea?8 l'intérieur des 300 ha de ’AFH, mais
cette opération a du échouer pour désaccord awawides conditions de la convention
jugées peu équitables par le partenaire privé.
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- Auniveau de la TNB
Avec son trés taux bas ne dépassant pas 0,3%\ddelar vénale des terrains non batis, la
TNB, depuis son institution en 1997, n'a pas joeédle dissuasif escompté; de grandes
superficies urbanisables demeurent encore veaxantmtérieur des PAU ( plus de 5000 ha
de terrains vacants affectés a I'habitat & I'imtéridu Grand Tunt9). Une révision vers la
hausse du taux de la TNB pourrait inciter les patpires a exploiter leur terrain ou a les
mettre en vente et de réduire ainsi les superfi@gesantes, de mobiliser plus de terrain pour
I'habitat et par la méme, lutter contre la spétoitafonciere.

Des actions stratégiques et ciblées doivent étteeises pour améliorer la qualité et
'opérationnalité des plans d’'urbanisme et I'effiete des outils de maitrise fonciére.

Une note proposant de grandes orientations deméfate I'urbanisme en Tunisie a été
préparée a la demande du Cabinet de Mr. Le Mintr¢'Equipement et de I'Habitat et
remise le 15/08/2014 (Annexe N° 1).

2. Présentation du secteur

En référence aux taches définies dans les termesfélence, un travail de collecte de
données et d’investigation a été mené au préalabie, d’'une analyse approfondie de ces
données et d’'un diagnostic de la situation actwe promoteurs immobiliers privés (PIP)
pour parvenir a formuler des recommandations higees.

2.1.Collecte des données

La présentation du secteur de la promotion immétaliprivée se réféere aux données et
informations recueillies aupres des institutionaaeurs suivants :

Chambre syndicale nationale des PIP

Chambre syndicale régionale des PIP de Sousse

Association Professionnelle de la Promotion Immet®l et de la Construction. APIC
La direction générale de I'Habitat au M.E.A.T.D.D

La direction de I'Urbanisme au M.E.A.T.D.D

L’Agence Fonciére d’Habitation (AFH)

La Société de Promotion du Lac de Tunis (SPLT)

Municipalité de I'Ariana

Municipalité de Sfax

Trois architectes spécialisés dans I'assistandenigae des PIP (MM Wassim Ben
Mahmoud, Sami Ben Halima et Samir Moalla)

Un expert comptable spécialisé dans I'immobilier

Un échantillon de 15 promoteurs immobiliers pripésir Tableau N° 6).

OoOOoODooOooOoood

OO

Les données collectées ont permis de relever csuifui
- I'évolution sans cesse croissante du nombre des dPifegistrant une augmentation de
150 % lors des 10 dernieres années :

1 Etude du bilan de I'urbanisation dans le Grand Tunis. AUGT 2004
13



= 1027 promoteurs en 20
= 2575 promoteurs en 2013, soit moyenne de 155eaux promoteurs par i

- leur concentration géographique sur le littoralanonent dans leprincipales villes du
pays: Trois grandes zones de concentration peé@mendistinguée :

Tableau N° 3 Zone de concentration géographique des |

Zone de concentrati Nombre %
Grand Tunis 1732 67,2
2 Sousse, Monastir et Sfe 680 26,
3 Nabeul-Bizerte 110 4,3

.II est a noter que . . . .
beaucoup de Répartition géographique

villes de l'intérieur 2013
interviennent dans
la capitale ou ils
réalisent une bonne
partie de leur
chiffre d’affaires ;
selon ce critére, le
Grand Tunis
concentre a lui seul
plus de 75% des
promoteurs

Néanmoins, en termes de promoteurs professionteelspmbre des PIP est beauct
moindre; la confrontation du chiffre officiel avées esimations avancées par la cham
syndicale ainsi que I’Administration permettent\@iier ce nombre a un maximum de .
promoteurs professionnels soit 13.5% du ; tout le reste (soit 86,5%) étant formeé
promoteurs occasionnels, peu actifs, ne oppant qu’'un ou deugrojeis et rarement plus,
sur des terrains leur appartenant provequelquefois d’'un héritage.

Pour les professionnels, on peut méme distinguegranpusculed’environ 20 promoteur
tres actifs ou des professionne-permanents »- c'esteire qui engagent plus de 2 ¢
projets a la fois de fagon continue dont certao# sléja cotés a la Bourse de Ti: cas
Soukna, Simpar, Sits, etc.

Il va de soi que cette évolution quantitative nas gu réellement un impact positif sul
production des logementsbleau N 2

Tableau 4Evolution du nombre et de la production des PIR@- 2013
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Année 2009 2010 2011 2012 2013 Moyenne

Nombre de PIP 1743 2003 2184 2141 2575 -
Nbre logements autorisés
10.758 | 14.204 6.055 8700 10.44( 10 031
dontlogls i Npre | 476 | 484 | 646 | 283 206 419
FOPROLOS: | |
| % 4.4 3,4 10,7 3,2 2,0 4,5
PI’OdLIJC'[iOI’l
Logts /promoteur 6.2 7.1 2.8 4.1 4.0 -

Source : Direction générale de I'h@lbi(Mai 2014)

D'aprés les statistiques officielfés 'augmentation du nombre des PIP n'a pas étéiesuiv
d’'une augmentation conséquente du nombre de logemerduits : la production moyenne
des promoteurs a baissé de 32% entre 2009 et 2&kamt de 6.2 logements/ promoteur en
2009 a 4.0 logements en 2013.

Cette faible production ne devrait pas dissimulerfait les bonnes performances des
promoteurs professionnels-permanents dont la ptmoucdvolue autour de 100 a 200
logements/ an soit 5 a 10 fois la production dessionnels (cas de Simpar, Essoukna, Le
Logement,Nouvelle Société Immobetc..a Tunis, Solla immob., Immob. Gloulou a Seuss
Sorits et Africaine Immobiliere a Sfax). Cette penfiance est loin d’étre comparée a celle
des grands promoteurs marocains qui réalisent deggmmes qui se chiffrent par des
milliers de logements, tels sont les cas de :

v « Douja Promotion Groupe Addoha », a réalisé ded¥88 environ 190 000
logements dans la plupart des villes du Royaumeocaar et a en projet 50 000
logements économiques en partenariat avec le squiblic,

« Groupe Jamai » avec 35 000 logements réaliss® @0 en projet,
« Palmeraie développement » spécialisée danssl&éarngt standing,
Etc...

ANANRN

Au niveau typologique, les promoteurs produisanplde en plus des logements de standing
et de haut standing (65% de l'offre totale) et d@ns en moins de logements abordables -
logements de types économique et Social (35% dil) tgbour le cas des logements sociaux
financés par le FOPROLOS, leur proportion a dimieuést devenue négligeable passant de
4,4% a 2,0% entre 2009 et 2013 au niveau de lauptimah totale des PIP.

! Certains promoteurs estiment que le nombre de legerproduits par les PIP est bien inférieur aubrem
officiel de logements autorisés, nombre souvenfl§gar les dossiers rectificatifs d’AB d’'un mémejet.

15



Tableau N° 5. Nombre et performances des PIP selées zones géographiques

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4
Grand Tunis | Sousse, Nabeul- | Sud/Intéri | Total
Monastir Bizerte eur
et Sfax
Nombre de Promoteurs 1732 680 110 53 2575
67,2% 26,4% 4,3% 2,1%
Logements produits :
- moyenne annuell2009-13 7022 2 206 752 51 10 031
- % total national 70% 22% 7.5% 0,5% 100%
Typologie :
- Standing (appts + villa) 70 % 60% 63% 25% 65%
- Economique 23% 37% 35% 75% 33%
- Social 2% 2% 2% - 02%
Chiffre d’Affaires
<5M.D 30% 40% 40% 70% -
5-10M.D 10 % 20% 30% 20% -
> 10 M.D 60% 40% 30% 10% -

Sources Direction générale de I'habitat (Mai 2014)

2.2.Résultats des entretiens effectués aupres des P

Les entretiens effectués auprés des PIP ont parténséchantillon de 15 promoteurs ce qui
représente, certes, moins de 1% du nombre totés, m@a se limitant aux promoteurs actifs

uniquement, ce taux atteint les 5% . Les critenelibix ont été arrétés en accord avec
I’Administration-DGH- pour toucher le maximum deoproteurs qui soient :

[0 Actifs et ayant réalisés plusieurs projets,
[0 Speécialisés dans la promotion sociale : 4 promstent été retenus représentant au
moins les 2/3 des promoteurs qui font du socigehklle nationale,
0 Implantés dans I'une des grandes régions de caatientdes PIP a savoir :
» Grand Tunis : 10 promoteurs dont 3 qui font le aci
» Sfax : 3 promoteurs dont 1 qui faistesial,
* Sousse . 2 promoteurs.

Les entretiens ont été menés de facon directe relasbhase d’'un guide méthodologique
préparé a cet effet préalablement (voir annexe 1).
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Tableau 6. Données sur I'échantillon des promotewantactés

(Mai — dui014) Montant en Millions de
Dinars
Zone Société Statut Capita Chiffre | Product. | Spécialité
Affaires | logts/an
Tunis Al Beit Eljadid SARL 0,15 15 30 Social
- |. Boukrouf SARL 0,15 4,0 30 Social + Econ
- La Ruche 1. SARL 14,0 120 Social + Econ
- Simpar SA 4,00 37,0 180 Standing
- Essoukna SA 2,60 21,5 120 Standing
- I. Chaabane SARL 9,20 10,0 50 Standing
- [. Mahboubin SA 1,00 5,0 25 Standing
- SPLT SA 34,00 - Terrain Stand|
- S.I. Ksibi SARL 0,15 7,0 20 Econ & Bta
- N.P.1 SARL 0,15 20,0 70 Standing
Sfax |. Edhiafa SARL 0,15 2,5 50 Social
- S.I. El Borj SA 2,35 7,0 30 Standing
- S. I. El Autoor SARL 0,15 4,0 20 Ecok St.
Sousse | Sollal. SA 24,0 100 Standing
- [. Gloulou SARL 5,00 10,0 80 EconoSgan

Il en ressort que la performance des PIP est eérgassez faible; s’agissant d’entreprises
familiales et de micro-entreprises, la productioandpromoteur privé moyen ne dépasse
guere les 30 logements / an, exception faite dé&ggas promoteurs professionnels. Ceci est

Sources : - Enquéte personnelle. Mai-Juin 2014
- Direction générale deabitat.

imputable a la conjugaison de plusieurs factewst d

- la faiblesse de la capacité financiere des PIP &3n€6 du total ont un capital

n'excédant pas 0.5 million de dinars et a peinea®¥c une capacité supérieure a

1.5 million de dinars, et ne dépassant rarementl®&dM.D. , I'équivalent de 6
Millions de dollars US, c'est-a-dire a peine 2%c#pital du promoteur marocain
« Douja Promotion Groupe Addoh& »

e capital du promoteur marocain « Douja Promotion Groupe Addoha » s’éléve a 3,150 Millards de Dhs soit
I’équivalent de 373 Millions de dollars US.
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Tableau 7. Répatrtition des PIP selon le capital

Capital Nombre | % N _
Répartition des PIP selon le capital
150.000 D. 1753 67
3%
150.000-500.000 431 16
14% -
500.000 — 1 500.000 383 14 -
>1 500000 8 3 150,000 - 500,000
Total 2575 100 500- 1,500,000
¥ > 1,500,000

- Le manque de professionnalisme de la quasi- tétalés PIP, et ce, pour deux
raisons : d'une part leur profil ne les prédisppses a étre un professionnel de
immobilier, étant issus de milieux hétérogenesnafppropriés allant des fonctions
libérales (avocat, médecin, banquier, ..) aux asci®nctionnaires de I'Etat ou
d’organismes publics, jusqu’aux artisans, agricukeet méme des professeurs de
'enseignement secondaire et supérieur.. !; eytdeapart, ils ne se font pas assistés
par des gestionnaires et/ou cadres techniquesfigealiRares sont les promoteurs
qui ont un staff technique et administratif ; laugdrt d’entre eux n’ont qu’'une
secrétaire et, dans les meilleurs des cas, untpelinhicien bon a tout faire.

- Le déficit persistant en terrains a batir surt@utol il y a une forte demande en
logements. (voir chapitre 3.3.).

- Le désintéressement des PIP vis-a-vis de la primatudti logement abordable (types
economique et social) par manque d’encouragememicéations financieres et
fiscales. (voir chapitre 1.2.).

Ceci est dautant plus vrai que la profession naéfiéie pas d'une tres bonne
représentativitt  ou du moins solidaire; deux asdmeis syndicales représentent
actuellement les PIP :

- La chambre syndicale des promoteurs immobilieteyaat de 'UTICA”, structure
tres ancienne et censée regrouper tous les prorapteu

- L’Association Professionnelle de la Promotion Imifiéke et de la Construction-
APIC- structure récente, créée en Novembre 2012pefant représenter tous les
professionnels du batiment dont les promoteurs ibileos.

Pour le logement social, les structures et assonmtprofessionnelles présentes ne s'y
intéressaient plus depuis plus de dix ans fauteodéitions appropriées et favorables a son
développement. Méme pour les quelques PIP qui ot a produire du social —
Boukrouf, Bargaoui, Marrakchi, etc..- ceux-ci n'opas jugé bon de s’organiser en
association ou tout autre structure pour dévelomiedéfendre leur activité. «.. faute
d’assistance étatique, affirmait Mr. Chaabane, iBeé$ du syndicat des promoteurs, ces

promoteurs finiront par disparaitre ».

3 Union Tunisienne de I'Industrie, du Commerce et de I’Artisanat.
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2.3.Interviews auprés des responsables adminidisati

Les interviews effectuées auprés de certains actlministratifs ont permis de compléter
et de recouper les données acquises aupres desédfhterviews ont été menées :

« auprés des responsables de I'Administration cent(E Direction Générale de
I'Habitat et la Direction de I'Urbanisme au MEATDD

Les interviews menés ont permis de constater sudiés qu’éprouve I’Administration a
suivre I'activité des PIP ; son role s’est limaté
. 'octroi des agréments aux futurs promoteurs géispntent un dossier en
bonne et due forme a la Commission Nationale Ctetstg de la promotion
immobiliere et détenteur d’un capital minimum dé® TR0 dinars;
. le classement des projets de logements sociaujetpréinancés par le
Foprolos, a condition de respecter les prix deevemtétés par I’Administration : le
nombre de ces projets est moins en moins impoetapar conséquent la diminution
du nombre de logements approuvés pour le financefarolos qui est passé de
1555 unités en 2001 a 424 unités en 2013 soit imi@wtion de 73% en 12 ans.
. la mise a jour des agréments de promoteurs qui enigmt le capital de leur
société ou changent leur statut; faut-il signalele ccette procédure n’est pas
systématique puisque les faits ont montré que gusiPIP augmentent leur capital
sans avertir I’Administration.

Quant au suivi des projets engages par les Pl qiesle degré de leur performance ou, le
cas échéant de leur inactivité, I'’Administratiorarplus de regard sur eux depuis bien
longtemps, depuis1990, date de la refonte de lddgiromotion immobiliere qui a libéré le
secteur.

» Faut-il trouver le moyen de mieux suivre I'actividés promoteurs par 'institution
d'une fiche de renseignements sur chaque projetiseaet enregisté que le
promoteur soumet a I’Administration a posteriori.

X auprés des responsables techniques des collestildigales (directions
techniques des municipalités de I’Ariana et de Bfax
Selon les directeurs techniques interviewes, I'Adstration municipale traite les dossiers
des promoteurs immobiliers privés, que ce soit tdasation de batir ou de P.V de
récolement, comme tout autre dossier de citoyeawetsein de la méme commission
technique; ceci n'empéche que ces dossiers coastjtpour les municipaux, une source de
problemes et de conflits interminables. Selon demiers, la responsabilité est bien
évidemment imputable aux promoteurs qui ont tenel@ige pas respecter la réglementation
urbanistique en vigueur surtout le C.U.F et le S.@utorisés ou la vocation de la zone, ou
interpretent mal le réglement d’'urbanisme des PAld¢as ou le lot de terrain n’est pas issu
d’un lotissement approuve.
A ceci s'ajoutent les demandes de dérogationsptixemelles et de régularisation apres
coup a l'instar des promoteurs qui rajoutent wgeét-partiel ou entier- ou ne respectent pas
les retraits reglementaires ou empietent sur lemddoes publics routier ou hydraulique ou
maritime.
Pour les PIP, ou du moins la grande partie d’eetre, les raisons des litiges sont toutes
autres (voir chap.3.5.).
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3. Diagnostic approfondi du secteur

3.1. Contribution et positionnement des PIP danslmarché immobilier

L’évaluation de la contribution des PIP dans lechérdu logement est réalisée en se basant
sur plusieurs sources de données : les étatstigiatis annuels des autorisations a batir
jusqu'a 2013, les études sur I'habitat non réglaaiende 'AUGT (Observatoire du Foncier

et de I'immobilier 2003) et les enquétes budgetssommation des ménages 2000 et 2005.
Le traitement de ces difféerentes données a perigiglder la contribution des PIP au
marché du logement comme suit :

= D’abord, la ventilation de la demande de logementdeux grandes catégories :
- 1/3 demande aisée (hauts revenus et moyen supgrieur
- 2/3 demande sociale (faibles revenus et moyen;bas)

= Ensuite, I'estimation de la production annuelle sroye de logements toutes filiéres
confondues & 79 000 logementsfaiont

- 45 000 logements autorisés, dont 10 000 logememtep PIP (cf.v. Tableau n° 4)

- et 34 000 logements non autorisés ou informels.

La contribution des PIP dans la satisfaction dddmande serait donc d2,6 % du total,
ventilée comme suit :

- environ 36 % pour la demande aisée

- et apeine 1,4% pour la demande sociale, demankigements abordables.

Tableau n° 8: Production de logements par les Félon les segments de la demande
(moyenne annuelle 2009-2013)

Segments de la Production Totale Quote-part des PIP
demande Nombre % Nombre %
demande aisée 26000 33 9275 35,7
demande Sociale 53000 67 725 1,4
Total 79 000 100 10000 12,6

Sources : - Statistiques officielldes autorisations de batir (2007 — 2013)
- Statistiques crédits FOPROLOS
- estimationgsgmnelles.

Par rapport aux autres filieres de production asgees, les PIP se placent bien devant les
promoteurs publics avec 22% -10 000 logementsusurotal de 45 000- contre 2.2% du
total, mais trés loin derriere les particulierst¢guomotion) qui réalisent a eux seuls 75%
des logements formels.

Toujours est-il, cette contribution est incompaibhvec leur nombre en perpétuelle
augmentation ( environ 2700 promoteurs agréesuan2D14) et surtout avec leur bonne
performance des années 90 ayant permis datteildiaux de 30% de l'offre totale
organisée (selon Mr. Moncef Kooli, ex-présidentalehambre syndicale des PIP).

“ Selon les premiers résultats du Recensement de la population et de I’habitat - Avril 2014.
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Tableau n° 9:
Production de logements et besoins en terrains 8éés filieres de production
(Moyenne annuelle 2007-2013)

Logements autorisés Logements Total
informels
Prom. Prom. | Particuliers| S/Total S/ total
Privés publics informel
Nombre de logements 10.000 1000 34.000 45.000 34.00| 79.000
Terrains Densité 62,5 50 36 40 40 30
consommes logts/ ha
(estimation)"syperficie 160 20 945 1125 850 1975
en ha.

Sources : - Statistiques officielles des autor@aide batir (2007 — 2013)
- Bilan de l'urbanisation dans le gramdnis. AUGT 2010
- Les quartiers périurbaidu Grand Sfax. These doctorat - A.Baklouti-2006
- Estimation personnelles

Les principales problématiques auxquelles sontrooids les PIP sont :
= Les contraintes de financement

= La pénurie de terrains constructibles

» Les limites des stratégies de substitution dévelepmpar les PIP
= Les contraintes techniques et de marketing
= Les difficultés avec les concessionnaires publid@dministration locale

3.2. Les contraintes de financement

Exception faite des PIP filiales de banques, lasgoejorité des promoteurs éprouvent

d’énormes difficultés pour mobiliser les financernsemécessaires a leurs projets.

Sachant que les codts actuels des projets immibilaient selon les types de logements et

les localisations géographiques entre :
* 2 a4 Millions de Dinars pour les projets de 3iDdogements sociaux Foprolos

* 4 a 10 M.D pour des projets de taille moyenne :a3®0 logements de type

economique et standing,

e 10 - 20 M.D pour des projets de taille moyenneiauass de trés haut standing,

les PIP ont généralement recours aux sources aeciment suivantes :
- les crédits bancaires, avec un maximum de 70% @udtoprojet, notamment aupres
la BH et Amen Bank, et a un degré moindre, lesesubanques commerciales la
BIAT, BNA, UBCI, etc,
- les fonds propres, avec un minimum de 30% du do{gdrojet,
- avances des fournisseurs de matériaux de coristruct
- etles avances des acquéreurs, bien que cetieswest pas autorisée par la Ypi

et mobilisent leur capital selon I'un des schéa®méinancement suivants :

15 . . . N . . o P .
Selon I'article 12 de la Loi de 1990 relative a la Promotion immobiliere , les avances des acquéreurs doivent

étre versées dans un compte bancaire indisponible contre une caution bancaire et sans que le promoteur ait

le droit de les utiliser ; cette condition est strictement observée notamment par la BH.
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Tableau N° 10 Schémas de financement des proj@tsmobiliers privés
(Estimations en %)

1* schéma 2™ schéma 3" schéma
Projets Foprolos

terrain | Construc| terrain | Construc, terrain | Construc
Crédits bancaires 70 10 70 70 - 60
Fonds propres 30 - 30 20 100 20
Avances acquéreurs - 90 - 10 - -
Avances fournisseurs - - - - - 20
Total 100 100 100 100 100 100

Sources : - Enquéte personnelle- Juin 2014.
- et en concertation avec GH.

Il en ressort, qu’a part @™ schéma de financement, spécifique aux logemenialsoe
type Foprolos, les 2 autres schémas sont adoptémedsuit :

+ le 1* schéma , est adopté par la grande majorité deguPiRisent beaucoup plus sur
'avance des acquéreurs pour financer leur pr&@%( du colt de la construction)
gue sur les crédits bancaires, exception faite pacguisition du terrain dont le colt
est beaucoup moindre et qui se fait a raison 70%cpadits et 30% par fonds
propres; le refus des promoteurs de passer pdraegues est justifié par le colt
élevé des crédits bancaires: selon Mr. Souhailhfakk, gérant de la société
« Triangle d’or » a Sfax, les taux d’intéréts deéfipancements sont exorbitants,
avec TMM+2,75% sur trois ans, les frais financieteviennent onéreux et
rédhibitoires. Pour ce dernier, comme pour beaucolgutres, leur marge
bénéficiaire est susceptible d’étre affectée séasibnt par ces frais passant de 11%
sans crédits bancaires a 7 % avec crédits (vdedaalN°11).

* Le schéma N° 2, qui est adopté essentiellementegapromoteurs professionnels;
certes, ces derniers sont minoritaires, mais maganisés et plus productifs; leur
activité est financée en grande partie par les @@ concurrence de 70% aussi
bien pour la construction que pour le terrain rdeours aux banques, selon Mr.
Fahmi Chaabane- promoteur et président du syndiestpromoteurs- « est une
condition sine quo non du développement et derdenpété de notre activité ..» .

 Le schéma N° 3, étant spécifigue au financement ldgsments sociaux par le
Foprolos et, ne comportant pas d’avances-acquerngosge quelques difficultés aux
promoteurs concernés par le social pour pouvoir iliseb les financements
nécessaires ; le recours aux crédits des fournsskes matériaux de construction est
incontournable pour ces promoteurs.
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Tableau N° 11. Comptabilité de deux sociétés immdlgres privées
a sources de financement différentes pour 'année)22

Montants en Millions de dinars

Chiffre | Cott Marge Frais Résultat net avant | Résultat net apres
d’aff. ventes brute financie | impot impot
s montant | 9 montant | 9p

1 cas 3,890 | 3,294 | 0,595 0,009 0,53% 13{7 0,4271,0
Financement a fonds
propres 92%
2™ cas 4112 | 3,000 | 1,000 0,490 0,369 9,0 0,3017,0
Financement crédits
bancaires 70%

Sources : - Enquéte perstaramipres de deux PIP. Juin 2014
- Expert quable spécialisé dans le domaine I'immobilier.

Par ailleurs, pour la mobilisation de capitaux @sivétrangers, les PIP interviewés sont
partagés : beaucoup d’entre eux sont méfiantsfesart cette source de financement en
raison de la mauvaise expérience qu'a connu le pays les promoteurs Emiratis (

Boukhater au Lac Nord de Tunis et Sama Dubai au3ial) qui ont acquis respectivement
250 ha et 850 ha a des prix symboliques sans se¢dk moindre projet, méme pas la
viabilisation des terrains ; d’autres sont beaucplulg ouverts et considerent que c’est une
opportunité indéniable pour développer le secteugaiser des économies d’échelle.

C’est ainsi que le nombre de sociétés a particpaétrangére bien que encore limité, ne
cesse d’augmenter au fil des années. Parmi cefiésgdil y a lieu de citer :

- Société Immobiliére Tuniso-Séoudienne -SITS-, cdElis 1985 avec un capital de
13 M.D. et ayant réalisé plusieurs complexes imiresi de haut standing
notamment a Tunis et Sousse,

- Société Immobiliere Tuniso-Koweitienne EI Emar K&F, créée depuis 1990 avec
un capital de 7,4 M.D. avec réalisations de quelqumnplexes immobiliers de haut
standing a Tunis et Hammamet,

- Société Immobiliére Nadra Florence, avec une gipdiion privée italienne

- Société Immobiliere Herakles, avec une participafiovée francaise

- et plus récemment, la Société immobiliere « MixtmiSia », créée en 2007 en
partenariat entre le promoteur tunisien Mr. Ridllauze et une société immobiliere
espagnole « Mixta Africa », un partenariat en respela reglementation ( 51% du
capital pour Mr Ellouze et 49% pour Mixta africapis également fructueux avec 4
projets engagés jusqu’a maintenant dont 2 achemgsld zone du Lac de Tunis dont
un projet de logements de haut standing R+8 poi.20

Selon Mr, Ellouze, toutes les conditions sont résiren Tunisie pour mobiliser le capital

privé étranger, il précise que « la Tunisie offeelabnnes opportunités pour les investisseurs
étrangers notamment dans I'immobilier, ou les stmés et le cadre légal existent et ou la
machine est bien rodée » ; pour son partenariat EageEspagnols il considere que « c’est
expérience réussie et prometteuse pour lui et lgopays d’autant plus qu’en Espagne et en
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Europe d'une facon générale, c’est la crise denfihilier et que plusieurs promoteurs
disposant d’'une assiette financiére importantet déixta-Africa, sont a la recherche de
nouveaux marchés avec des partenaires locauxdechtixta Tunisia, Mixta Maroc, Mixta
Sénégal, etc. ».

Peut-on déduire que la mobilisation des capitainéprétrangers demeure envisageable et
gue les risques ne constituent pas réellementeaim frour sa concrétisation ; a en juger par
la présence d’une centaine sociétés immobiliéregesi? qui opérent en Tunisie depuis
plusieurs années.

La contrainte majeure est ailleurs, elle est aweau du foncier et la rareté des terrains
constructibles. Les promoteurs tunisiens, seulsropartenariat avec de grands promoteurs
étrangers, «sont capables d’engager de grandetpropmobiliers et de réaliser des
economies d’échelle si des opportunités fonciemespiesentent », affirment Messieurs
Chaabane, Kooli, Sellami, Soula, Gloulou,Ellouze lat plupart des promoteurs
professionnels contacteés.

3.3. La pénurie des terrains constructibles

Tous les PIP interviewés considerent que la péndes terrains constructibles est le
principal blocage de leur activité. Pour certainsams terrains, c'est la panne.. » pour
d’autres « c’est la paralysie totale du secteuCeci résulte en fait de la conjugaison de
plusieurs facteurs dont :

= La carence du principal opérateur public — 'AFH-
L’offre de terrain par le principal opérateur puabéi savoir 'AFH est en régression depuis
plusieurs années; son offre moyenne annuelle sstpale :

- 150 ha au cours des années 1990 — 95

- a60 ha au cours des années 2009 — 2013
soit une diminution de pres de 60% de moins ent\ang.

Malgré les avantages considérables dont elle afib#néors et aprés sa création (stock de
terrains de I'Etat, avantages fiscaux et financiéoste demande, etc), 'AFH ne produit
aujourd’hui que trés peu de terrain a batir : malas/ % de la production totale organisée
(60 ha sur un total de 970 ha).

Ses ventes au cours des dernieres années sonisdernpplus orientées en priorité vers les
catégories de population a revenus élevés (65%othh des ventes) au détriment de la
demande des populations a faibles revenus (22%ul@iion qui s’est orienté vers les

lotisseurs informels.

'® Selon les services de la DGH.
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Tableau N° 12. Ventes annuelles de I'AFH
au cours des années 2009 — 2013

Destination des lots Superficie %

de terrain aménagé en ha

logements sociaux 09 22
logts économiques et standing. 12 30
Logements collectifs 14 35
Equipements 05.4 13
Total 40.4 100

Source : Statistiques officielles de 'AFH

Il en ressort que, si I'on considere que toutefi®AFH de lots de terrain pour logements
collectifs est acquise par les PIP, celle-ci maar couvrir qu’'a peine 10% de leurs besoins :
14 ha. offerts par rapport a des besoins del146 ha.

De leur cote, les PIP, ne produisant que trés peermains aménagés, en moyenne 85 ha/an
dont une partie est destinée a la demande desudamts, ceux-ci se rabattent en premier lieu
sur 'AFH et secondairement sur la Société du Laddnis — la SPLT.
Aujourd’hui, la demande déclarée des PIP est § mupérieure a I'offre des lots collectifs
mis en vente par 'AFH’ ;
Méme phénomeéne observé du coté de la SPLT, emuanbrganisme semi-public, avec ses
terrains mieux situés et donc plus convoités fliafdes promoteurs intéressés est de loin
beaucoup plus important :
- En Aout 2013, pour un lot de terrain de 2500 R2§) mis en vente aux encheres
publiques, 26 PIP ont retiré le cahier des chaegésont sous-missionné — moyenne
des prix 2300d./m2
- en Mars 2014, pour un lot de 1500 m2 (R+3) misvente, 40 PIP ont retiré le
cahier des charges et 20 ont sous-missionné — meyass prix 1735 d./m2
C’est dire 'ampleur de la crise fonciere mais, saubacharnement des PIP a la
promotion immobiliére de tres haut standing.

C’est au niveau de la production des logementsdales que la pénurie de terrains se fait
sentir le plus; les quelques promoteurs immolsilgari continuent a produire des logements
abordables éprouvent d’énormes difficultés potisfdre leurs besoins en terrains. Pour
ces derniers, I'AFH ne leur fournit aucune répodseuis plusieurs années; n‘ayant pas
adapté sa stratégie en fonction de la demande dchéndoncier, des types de produits a
commercialiser en fonction des prix de vente diadeéréquation des codts au profit des lots
sociaux, 'AFH traverse aujourd’hui une périodetigtie qui est d’autant plus préjudiciable

au secteur que son réle de régulateur du marchgefasiestompe de plus en plus.

3.3.Les limites des stratégies de substitution ddeppées par les PIP
Pour subvenir a leurs besoins en terrains, et @iterrains AFH, les PIP ont développé des
stratégies de substitution, et ce, suivant le dysam et I'esprit d’entreprenariat du

promoteur. Quatre stratégies peuvent étre citées :

X Soit le recours aux réserves foncieres propregauxoteurs qui, lors des années de
prospérité de leur société, ont pu stocker quelggesrves de terrains urbanisables achetées

7 Au courant du mois de Mars 2014, pour 46 lots collectifs mis en vente aux enchéres publiques par I'AFH,
320 promoteurs se sont présentés soit en moyenne 7 promoteurs pour chaque lot.
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a des prix relativement bas :

* La Société immobiliere « Bayet El Jadid » de FaBargaoui par exemple,
spécialisée dans la production de logements socid@axpu continuer son activité
gue grace a ses reéserves acquises depuis plusaes 10

- acquisition de 12 500m2 en 1999 a la cité Enndarsartie sud de Tunis a raison
de 15 dinars le f
- 11000 m2 & Sidi Fathallah & Jbel Jeloud & 18&slieanf en 2000.

* Lanouvelle Société Immobiliére, spécialisé dansdet standing, a également stocké
de grandes réserves de terrain ; son gérant, MilZkellami, affirme qu’il n’a pas
de problémes de terrains puisque ses réservesetmgttent de travailler encore
pendant plus de 10 ans ;

« Idem pour la plupart des autres promoteurs actifs.

X Soit, et le plus souvent, la stratégie d'anticipatiet ce, en achetant de grandes
superficies de terrains agricoles a la périphée® gtandes villes, et le promoteur fait usage
de sa notoriété ou de la notoriété de ses amiomeaples politiques ou hauts cadres de
I’Administration, pour convaincre les autoritégimnales et locales de les déclasser et les
ouvrir a I'urbanisation par le biais de la révisaun PAU de la ville :

* La société « Immobiliere Gloulou » a Sousse, acgil’'urbanisation entre Sousse
et Msaken en acquérant en 2006 un terrain de 4ahsld zone d’extension du PAU
de Msaken & raison de 50 dinars |& @b par la suite 1ha dans la méme zone a
100dinars le rhen 2013.

» La société Immobiliere « El Wifek » a acquis hoPde I'Ariana plus de 3 ha au
nord du quartier huppé d’Ennasr, a 50 d/m2 et Eepwuvrir a I'urbanisation et les
exploiter grace l'usage controversé du fameux 86t.du CATU qui autorise sous
conditions d’approuver des lotissements dans leeszal’extension des PAU sans
attendre leur approbation.

X Soit, selon la formule d’échange terrain contreponrcentage de la surface batie :
cette formule, encore peu répandue, est pratiqgaée k& cas ou le propriétaire du terrain
n'accepte pas de quitter les lieux et préfere égphason terrain contre des appartements
construits pour ses propres besoins :

* La société immobiliere IRIS a Sfax a engagé uneprionmobilier sur la route de
Gremda Km 4- sur un terrain de 940 m2 en signaraaoord avec le propriétaire
foncier, pour lui remettre 25% de la superficie ete (2 a 3 appartements) contre
son terrain évalué a 800 000 dinars.

<> Soit, enfin, et pour ceux qui n'ont d’autres moyelecquisition des terrains a des
prix forts chez les spéculateurs fonciers ou agemtsobiliers (Samsar), ce qui grévera par
la suite la charge fonciere au niveau du co(t diemé du logement.
C’est ainsi que les prix de terrains dans les zambaines a vocation plutét sociale sont
devenus exorbitants depuis les quatre derniereseann
* a Mhammadia, banlieue sud ouest de Tunis, lesdasxterrains brut sont passés de
40 dinars le rhen 2007 & 120 dinars en 2014 soit une augmenE@N0%;
«  méme phénomene a la banlieue Nord de Sfax, qupdparlaire de Sidi Mansour ou
les prix ont grimpé de 40 d le’ran 2009 a 100d aujourd’hui !?
Bien entendu, en termes de terrains aménagés lesssites prix atteignent les 200
dinars le Mmd’otl une surcharge fonciére excessive de 15 & 20%oiit du logement
contre normalement un ratio n’excédent pas d’hdbites 10%.
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Certes, ces stratégies ont permis de a un cerminbre de PIP de résister et ne pas
interrompre leur activité, mais, pour le long termes stratégies ne sont ni viables, ni
favorables pour le développement du logement abteda
Sans une intervention de I'Etat pour mobiliser eittnre a la disposition des promoteurs
immobiliers , publics et privés, de grandes supmdi de terrains urbanisables pour
I'habitat®  I'avenir du secteur sera compromis. Les ndesebpportunités fonciéres qui
seront créées, a l'instar de I'expérience maroc&ngation depuis 2004 de plusieurs villes
nouvelles couvrant des milliers d’hectares toutoautdes villes de Rabat (Tamesna),
Casablanca ( Lakhyata) Marrakech (Tamansourt), @ermettront de relancer le secteur et
rendre possible :

- la création de grands projets immobiliers intégrés,

- le partenariat public-privé et privé-grands promosedtrangers,

- lareprise et le développement de I'activité foneiét 'aménagement de terrains.

3.4.Les contraintes techniques et de marketing

Sur le plan technique, le secteur de la promotiemabiliere et du batiment en général n'a
pas évolué considérablement. Les innovations tdobitues et leurs champs d’application
sont encore peu développés dans les projets deofiosnimmobiliére ; 'usage de nouveaux
produits par exemple, tels que les cloisons Plat@p le béton cellulaire, les panneaux
sandwich, etc.. est resté tres limité, bien qustsent certifiés sur les plans isolation,
étanchéité et durabilité et facile a mettre en eevibeaucoup moins chers que les produits
classiques. La raison principale évoquée est lmerite des usagers vis-a-vis de ces
produits :

Selon le président du syndicat des P.l. ce sorddggéreurs de logements qui, en refusant le
Placoplatre par exemple -pour sa faible isolatidrorque, nous limitent I'acces a la
technologie moderne. Pour Mr. Bargaoui, « il fanimmeencer par changer la mentalité des
gens qui constitue la principale contrainte pouruvmir profiter des innovations
technologiques et réduire les colts de construetion

Par contre, en matiére de marketing et de positimamt sur le marché, les PIP, bien plus
entreprenants, sont restés sélectifs et focalssEnéellement sur un seul type de logement —
le haut standing- : Nombreux d’entre eux qui onir lpage Web sur internet ; d’autres se
sont organisés en associations commerciales péar lgurs propres sites internet : cas des
sites « Tunisie Immobiliére », « Immobiliers en Biw.com », «le reflex immobilier »,
etc, avec l'édition de journaux mensuels spéd@@alisc Tunisie immobilier » et «El
Omrane » avec méme l'idée de lancer prochainemeetahaine TV spécialisé dans le
secteur de I'immobilier.

Autre moyen de communication trés prisé et mieuprépé, a savoir les salons de
limmobilier : « Pro.Immo, L'immobilier Expo, Batied » ; organisés annuellement & Tunis
et Sfax et plus récemment a Paris (Salon de I'imheolunisien, tenu en Juin 2014 a Paris)
ces salons offrent aux PIP un espace appropriéod&tion et d’évaluation de leurs produits
ou services aupres des consommateurs. En margealdn de Tunis, s’organisent les
journées de I'immobilier sous forme de conféreretede workshops permettant aux experts

8 Voir propositions formulées dans ce sens au chapitre 4.
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et professionnels concernés de débattre d’un thlaneité® en rapport le développement
du secteur immobilier et 'amélioration de la gtealilu logement.

*kkk

Il va de soi, que la pénurie des terrains a bétinjuguée avec la hausse vertigineuse des
prix des matériaux de construction et le colt él@eg frais financiers, se sont répercutés
négativement sur le marché et les codtts des logemi&argus de 'immobilier neuf dans les
principales villes du pays met en évidence I'évolutirrationnelle des prix des logements
neufs qui enregistrent une augmentation spectaeuti 60% entre 2008 et 2013 :

Tableau N° 13. Prix de vente du m2 des apparteraer@ufs (en DT)

2008 2013
Ain Zaghouan a Tunis1300 2050
Nord
El Mourouj Tunis Sud 900 1350
Sfax et banlieue 800 1500
Sousse centre 1300 1650
Monastir 1150 1450
Hammamet 1300 2300
Jerba 1050 1650

Source : Argus de I'immobilier 2013

Il est a remarquer, que pour plusieurs professisnimgerviewés, I'émergence d’une
nouvelle clientele assez riche, venant, essentieli¢ de Libye et aussi d’autres pays, a
contribué a cette augmentation du prix de logemenur euxyien ne présage aujourd’hui
l'arrét de cette envolée frénétique des prix. (A@N° 4).

Evolution du prix du m2
des appartements neufs de 2008 a

2013 (en dinars)
3000

vy
E 2500 —8—la banlieue Nord
E 2000 H—./P././.7 la banlieue Sud
% 1s00 W —>—Sfax
= Mo, —
o 1000 ;
=== Le Sahel
500 Le Cap Bon
0 Djerba

2008 2009 1010 2011 2012 2013

19 P . .1e . ez . .

Journées de I'immobilier organisées par la société de service « Invest Consulting N.A » ; pour 2014, ces
journées sont a leur 6°™ édition et ont débattu du théme de « I’éco-constructio, est-elle la solution pour
construire moins cher ? »
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3.5.Les difficultés avec les concessionnaires puddiet 'administration locale

- Au niveau des concessionnaires publics (STEG, SCREINAS, Télécoms)

Les promoteurs interviewés sont unanimes quant difficultés rencontrées avec les
concessionnaires publics ; ceux-ci rencontrentlde pn plus de difficultés et consacrent
beaucoup plus de temps aussi bien pour I'obterttesmaccords que pour les branchements
et les attestations de réception des réseauxretasds des branchements Steg pour des
logements achevés peuvent atteindre de 6 a 12 raoidieu d'un délai normal de un
mois ; ce qui engendrerait des surcodts de pramuatt embourberait les PIP dans une
sphére de charges financieres.

- Au niveau de l'administration locale

Selon les PIP contactés, les difficultés avec lemiblpalités viennent en deuxieme position
apres les problemes fonciers. Les délais d’obtenties autorisations a batir et surtout des
PV de récolement sont jugés trop longs et se rapmrtcnégativement sur leurs délais et
codts de production de logements.
Pour la Société « Edhiafa » de promotion de logeésnaonciaux a Sfax, les délais de
production ont été multipliés par deux voire plpgur les autorisations administratives, elles
ont évolué comme suit:

» délai d'obtention de I'A.B. : 4 & 6 mois au lieu 2ienois,

» délai d'obtention du PV de récolement : 2 a 4 naoigieu de 1 mois.
(Annexe N° 5)

Les relations entre les PIP et les Municipalitéguetlquefois avec les directions régionales
de I'Equipement sont presque toujours tendues s darntains cas, des promoteurs quittent
leur lieu d’intervention préféré pour travailletlairs a cause de leurs désaccords avec leurs
municipalités : Cas de Mr Gloulou de Sousse (S. diifiere Gloulou) qui n’engage plus
de projets dans sa ville Sousse et travaille désigrenTunis.

Mais, quelques fois, les faits montrent que lesriPdidt pas toujours raison : Faut — il citer le
fameux cas des 30 promoteurs de Sousse, qui naenhgsité a dépasser leur autorisation de
batir —dépassement de CUF de 50 a 100%- pour mgstpqu’ils ont engagés avant la
Révolution entre 2007 et 2011, et qui peinent jissqujourd’hui  pour enregistrer leurs
logements faute de PV de récolement non accordéapitunicipalité de Sousse. Méme
situation pour plusieurs promoteurs a Sfax.

29



4. Grandes orientations de relance de la promotion imbiliere privée

La relance de la promotion immobiliere privée passesessairement par le déblocage des
facteurs empéchant 'augmentation du niveau ddréohussi bien de logements que de
terrains aménagés. S’agissant du niveau de [loffienéme, et compte tenu des
performances antérieures des PIP, beaucoup plustampes que maintenant, il est possible
d’envisager les scénarii d’évolution suivants :

- Pour le Court terme (2015 — 2017) :

* Reprise progressive du rythme de production antérecelui du début des années
90- des promoteurs professionnels dont la producpourrait augmenter -si les
mesures de court terme, chap.4.2., seront engagies50% c'est-a-dire en passant de
30 a 45 logements/promoteur d’ou une productioaléade 15000 logements/an toutes
typologies de logements confondues,

» Développement de la composante terrain par I'attinade I'approbation des PAU
en cours de révision (Ariana, Ettadhamen, M’hamuiladi.. a Tunis ; Sakiet Ezzit,
Gremda, Taparura .. a Sfax ; Sousse, Chott marienousse , etc) ce qui facilitera la
création de nouvelles superficies urbanisables aetptomotion de nouveaux
lotissements par les PIP, les particuliers priveplas de I'AFH.

- Pour le moyen terme (2015 — 2022) :

« Composante logement: Dédoublement de la producties PIP avec
éeventuellement I'apport de nouveaux promoteursgaibnnels qui apparaitront
d’ici-la ; niveau de production escompté -si lessaores de moyen terme, chap.4.1.,
seront engagées- : 25 000 logements/an ;

» Composante terrain : création de nouveaux poleasinstou villes nouvelles autour
des grands centres urbains (voir expérience marecBi 25) susceptibles de donner
lieu a d’énormes superficies de terrain urbanisaglé se chiffrent par des milliers
d’hectares, et ce, en plus des terrains d’extensibaine provenant des révisions
des PAU.

La mise en application de ces scénarii nécesstegdigement d’'une batterie de nouvelles
mesures et d’encouragements aux PIP et en paeticcdiux qui se spécialisent dans la
production de logements abordables.

4.1.Recommandations pour le moyen terme

I.  Augmentation de I'offre de terrain a batir par :

. Création de villes nouvelles autour des grandsresnirbains comportant de
vastes zones urbanisables (minimum 2 a 3000 reghdlll'instar de I'expérience de
plusieurs autres pays : le Maroc, 'Egypte, eteereple de sites potentiels autour de
Tunis: Utique, Nadhour de Bizerte, Medjez El BabpiBbalia, etc ;
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» Réformer les missions de 'AFH tout en renfotcson rble de grands producteurs
de terrains aménagés sous forme d'llots « AFH-sigtes» et permettant aux PIP de
prendre la reléve pour faire I'aménagement de ldé&taicréer des lotissements
d’habitat intégré; ce genre de partenariat a &t® tene seule fois a El Mourouj 4
(Sud de Tunis) au début des années 90 entre I'AHE Société immobiliere « El
Isken » ; le résultat de cette opération test atdige et I'expérience mériterait d’étre
évaluée et poursuivie :
Améliorer l'efficience des outils de maitrise fogr@, notamment le PIF et le PRF,
en facilitant I'acces de I'AFH a des ressourcesicieres longues et a I'usage du
droit d’expropriation pour cause d'utilité publiguersqu’il s’agit de réaliser des
projets de lotissements sociaux. Des actions pétailttes sont présentées dans
'annexe N°1 ;
Développer I'offre de logements abordables en :
- envisageant I'obligation pour les PIP de résemreiquota minimum de logements
abordables pour les ménages a moyens et faiblenusvdans leurs projets ;
I'expérience Malaisienne est tres édifiante a getré: en Malaisie, depuis 1998, le
gouvernement malaisien a exigé des PIP de résarvaninimum de 30% de leurs
projets aux logements sociaux —logement de &&imimum et & prix controlé- sans
quoi leur projets ne seront pas autorisés par lgsrigés locale® . Expérience a
évaluer et étudier dans quelle mesure elle peaita@pliquée en Tunisie.

Offrant de réelles incitations fiscales (voir padntles mesures a court terme)

ii.  Restructurer et rationaliser le développement gedéession des PIP

e Assainir la profession pour servir efficacementdéa/eloppement de la promotion
immobiliére :

- Etablir un systeme d’éviction des promoteurs ifisaaiu méme occasionnels qui ne
réalisent pas un minimum de projets en l'occurranmtg@rojet de 100 logements par
exemple tous les 3 ou 4 ans,

- Revoir les modalités d’autorisation de I'exercieeld profession dans le sens de se
contenter d’'un seul accord administratif au lieu dix : soit I'agrément soit le
cahier des charges ;

» Encourager le partenariat Public — Privé en asgssagit les conditions prévues au
niveau de la convention de partenariat dans le CAAW. 36) qui favorisent
beaucoup plus 'opérateur public que l'investissmupromoteur privé ;

» Faciliter la création de sociétés de PIP a padimp étrangere en clarifiant les
conditions d’agrément et d’'octroi des avantagef@tités de I'Etat en matiére de
réalisation des infrastructures primaires et dtemtens fiscales. La composition
méme du capital entre promoteur tunisien et pairer@ranger (51% - 49%) est a
revoir : Au Maroc, avec 50% - 50%, elle est plugiassante pour les investisseurs
étrangers.

e Simplifier I'acces des sociétés de promotion imriet® étrangéres en évitant la
discordance qui existe entre la Loi de promotiomobiliere de 1990 et le Code des
changes modifié en 2006 et se contenter de ceedemstrument juridique qui a

2% Suzaini Zaid: Low-cost housing in Malaysia: a cimttion to sustainable development. 2011
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institué un nouveau régime pour les participatiémangéres dans les entreprises de
droit tunisien

4.2.Recommandations pour le court terme

Accélérer la révision des PAU des villes a fortendade de logements — villes
sieges de Gouvernorats et en particulier les vlltesrales-, tout en autorisant la
création de lotissements sociaux dans les zonesedson des PAU en cours de
révision sans attendre I'achevement des étudeArt. I60 du CATU permet la
création de lotissements dans la zone d’extensiam AU en cours de révision
sans attendre I'approbation de ce dernier a camditjue les concessionnaires
publics soient favorables ;

Encourager I'exploitation des terrains vacant$néérieur des PAU approuvés par
'usage de moyens plus coercitifs: élever le taexlal TNB pour qu'il soit plus
dissuasif, changer la vocation des lots d’équipdseallectifs non mis en valeur
pendant une longue période ;

Renforcer les incitations fiscales octroyées auX i logement abordable tout en
le classant comme « secteur d’investissement faii» :
- Au niveau de I'enregistrement des terrains acquialiégeant la procédure
- Au niveau de I'exonération d'impot sur les reverdes projets sociaux en
supprimant le minimum d’'impot a payer de 20% ;
L’exemple marocain est & suivre dans ce sens @iix pages 6 et 7)

indexer les prix administrés pour les logementsrélop au cours des prix réels de
réalisation tout en tenant compte du facteur Isaéibn géographique des
projets (différencier les grands centres urbairssalgres agglomérations urbaines)

élever le seuil du Capital initial exigé de 150lenidinars a un minimum de 1
Million de dinars sinon plus, pour permettre auR Be disposer d’'un capital

Réserver un pourcentage des lots AFH pour la sdalis de projets de logements
abordables qui seront cédés aux PIP a des prix @ilifgp; mesure transitoire en
attendant le développement et la régulation du Inéafoncier par la création de
nouveaux poles urbains ;

Simplifier les procédures d’approbation de lotissatrdes terrains présentés par les
PIP en adoptant la formule de « guichet uniquegwichet qui peut étre abrité a la
Direction régionale de 'Equipement et regroupales:. services de la Municipalité,
de 'Equipement, de I'Environnement et de |la Pridveccivile.

Donner la priorité aux promoteurs publics et prigéant a I'acquisition des terrains
AFH a condition gu’ils réalisent des projets a \aoa essentiellement sociale : 2/3
par exemple ou plus du projet en logements so@aggonomiques ;

Assainir les relations promoteurs — acquéreur — iAdtmation avec plus de fermeté
au niveau de I'administration envers les promoteld@faillants qui ne respectent pas
le Cahier des charges et les droits des acquéreurs;
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Assouplir les charges de branchement et d’équipempesant sur les projets de
logements abordables :

Branchement SONEDE a tarif privilegié au lieu duiftéorfaitaire applicable a
n'importe quel type de logement,

Alléger les frais de branchement Steg par le recepieent du systeme de calcul des
couts selon les secteurs géographiques par umsyste tarification par projet ;
Réduire les normes de programmation des équipsnmemémment pour les places
de parking: compte tenu du faible taux de motdosatdans les quartiers de
logements sociaux, le plus souvent les placessé&sl dans le cadre de projets de
promotion immobiliére restent inoccupées.
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Annexe N1

Grandes orientations de réforme de I’Urbanisme
Mahmoud Gdoura - 15/08/2014

Evaluation succincte

et recommandations pour chaque instrument d’urbame :

Le SDA outil stratégique mal positionné et ou la splgetion de son plan d’action pour

les agglomérations urbaines est peu courante, ¢affaiblit sa prise en considération et
par conséquent son respect de la part des acteuinigs et encore moins des collectivités
locales.

- Impliquer davantage les structures consultatives de’aménagement et de
l'urbanisme : CIAT, CCUA, ainsi que les conseils rgionaux

- Instituer un nouveau document de planification urbane, tel que « Projet
Urbain » , qui affinera davantage les orientations et les actions de
développement du SDA que ce soit :

e au niveau des PAU et PAD surtout dans les agglatioés a plusieurs
communes,

* 0u au niveau des nouveaux péles urbains ou vilbeselles a créer autour des
grandes agglomérations ; Tunis, Sfax, Sousse, etc.

Le PAU, instrument trop reglementaire, centralisé ou jast régularisation prime sur
I'aspect planification et développement durabga;procédure d’approbation, déja longue
et complexe de par la Loi — une année a deux aarest, dans la quasi-totalité des cas,
allongée dans la pratique a 2 fois voire 3 foislédai réeglementaire.

- Impliquer davantage les collectivités locales en :

» rétablissant I'approbation des PAU par Arrété dwoneur tel que c¢a était
prévu par le CATU en 1994 avant de centraliseecgtprobation en 2005 qui est
devenue depuis lors par Décret (Art. 19),

» dotant les collectivités locales des compétencgsises pour élaborer les études
de révision de leur PAU et suivre sa gestion paulte,

e créant les modalités de participation citoyennensdas études de révision du
PAU et dans sa gestion par la suite ;
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e créant des « Agences urbaines régionales » qoahbpour mission d’assister les
communes en matiere de planification et gestionaiods, de suivre
'urbanisation et de former des acteurs urbainaua et régionaux ;

- Réduire les délais d’approbation des PAU:

En plus de I'approbation par arrété du Gouverngui, va permettre d’écourter
sensiblement les délais, d’autres mesures sontipséet ce, en :

* simplifiant la procédure de révision partielle dBAU en la limitant a
'approbation des principaux acteurs locaux — Migakté, Gouvernorat et
Equipement- et dans un délai n’excédant pas tnois si :

v elle se limite a un simple changement de vocatiamed zone, une
densification, une rectification du tracé d’'uneevprojetée, etc..

v elle n'engendre pas un changement des limites du BtArespecte les
zones protégees, les espaces verts et les ses/dud#ité publique ;

* réduisant le délai d’affichage du projet de PAUq&#te publique) a un mois au
lieu de deux mois,

* limitant 'enquéte inter-services au niveau régiotout en respectant le délai
maximal de trois mois prévu par la Loi : deux nymasir les services publics et un
mois pour 'Equipement,

e supprimant la nécessité de promulguer un Décret powwchangement de la
vocation d’une zone verte (Art. 20); l'arrété mpmobation du Gouverneur
suffit ;

- Mobiliser les ressources financieres pour l'applicon des PAU et la
constitution de réserves foncieres; il s'agit de tablir le FIAT (Fonds
d’intervention pour lI'aménagement du territoire) prévu par le Code de
I'Urbanisme de 1979, tout en identifiant ses soursed’alimentation :

« fiscalité locale avec révision vers la hausse td@s notamment de la TNB,
TTB ;

» institution d’une taxe d’'urbanisation sur la pluue fonciere,

* autres ressources.., ainsi que ses modalitéesndédonement au niveau local;

Le PIF-PAD, important outil de maitrise fonciere mais peulisé surtout par les
collectivités locales ; sa faible utilisation estied principalement au manque de moyens
financiers pour indemniser les propriétaires évsicaux contraintes juridiques imposées
pour justifier la déclaration d'utilité publique ddexpropriation et aux conditions
réglementaires excessives empéchant le développdmeartenariat public-privé.
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- Rétablir le caractere prioritaire et d’utilité pub ligue du « logement social » afin
de faciliter I'expropriation des terrains destinésa recevoir des programmes de
logements sociaux a I'intérieur des PIF décrétés;

- Encourager le partenariat Public — Privé en assoudjgzsant les conditions
prévues au niveau de la convention de partenariataths le CATU (Art. 36) qui
favorisent beaucoup plus l'opérateur public que Investisseur ou promoteur
privé ;

Le Lotissementoutil de développement urbain primordial, tresigent contourné en raison
de la longueur et rigidité de sa procédure d’apmtibn auxquelles s’ajoute la lourdeur
des travaux de viabilisation méme préliminairestautr en dehors des grands centres
urbains.

- Simplifier les procédures d’approbation de lotisserant des terrains en adoptant
la formule de « guichet unique »,

- Alléger la teneur des travaux de viabilisation prédminaires en fonction de :
» Lataille et/ou la superficie des lotissements

* La localisation du lotissement : grande ville otitpeville, zone urbaine existante
ou zone d’extension ;

Plus le lotissement est petit ( moins d’'un hecf@eexemple) et est situé dans une
ville petite (de moins de 10 000 habitants par gdejn, plus il est avantagé et avec
moins d’exigence en matiere de viabilisation.
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Annexe N2

Guide méthodologique d'entretien avec les PIP

Données générales sur la Société

Nom de la Société

Date d’agrément / Statut juridique ?

Capital initial ? capital actuel ?

Nom du gérant / age / formation/ itinéraire professsel ?
Activités de production de logements et ou de terras aménagés

Combien d’opérations vous avez réalisés jusqu’ataaant ? ou et quand ?

Acquisition du terrain auprés de I'AFH, la SPLTomoteurs privés ou des particuliers ?
Superficie du terrain? Contraintes et servitudesitdu? codt/m2 ?

Nombre total de logements construits ? moyenneedlen®@ typologie (haut standing, villas,
économique, social,) ?

Nombre de lotissements de terrains aménagés isig@rtaille des lots ?

Modes de financement des projets

Comment vous financez vos projets ? fonds progréglts bancaires, autres.. ?

Les fonds propres : Comment sont-ils mobilisés guidle fagon ? pour financer quelle
composante du projet : terrain, construction, .. ?

Crédits bancaires : aupres de quelles banquesi@llagiconditions : taux, durée .. ?
Avez-vous une bangue que vous favorisée plus guauies ? pourquoi ?
Commercialisation des logements ou lots de terraiproduits

Quelle est 'origine de votre clientele ? leur sdiilité ? leurs sources de financements :
épargne, crédits bancaires, autres.. ?

Rythme de la commercialisation ? durée ?

Avez-vous eu des méventes ? quand ? pourquoi Yapsisus fait pour s’en sortir ?
Facilités accordées aux acquéreurs ? dans queheions ?

Difficultés rencontrées

Au niveau de l'acquisition du terrain

Au niveau de I'enregistrement du terrain

Avec la commission technique municipale, procédetggatiques pour :

» ['obtention de l'autorisation a batir/approbatidu lotissement : délai et difficultés ?
» I'obtention du PV de récolement : délai et difficéd ?

Avec les concessionnaires publics : Steg, Sonedas,(d élécoms. délai et difficultés ?
Avec les banques,

Citer les principales contraintes et perversionsyditeme par ordre d'importance ?
Avez-vous une difficulté particuliére ou conjon@lle ayant retardé ou réduit votre activité ?
Recommandations

Que faut-il faire pour relancer I'activité de lsoprotion immobiliere?

Quelles sont vos suggestions pour le court et mogreme ? les priorités? Les moyens ?
Si vous ne faites pas du social ou des lotissendentisrrain, quelles sont les conditions ou
facilités vous exigiez pour les faire ?

Quels sont vos projets d’avenir ? le partenargaprbmotion fonciére/ autres.
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Annexe N° 3

Evolution des prix des matériaux de constructiomtee 2010 et 2014

Désignation des Prix H.T. Prix H.T.
matériaux Unité janv 2010 janv2014 Augmentation

Aciers doux et aciers Tunisid
Aciers HA 12 T 1030 1279 24%

Produits rouges

1000
Platrieres piéces 300 450 50%
1000
B8 pieces 309 471 52%
1000
B12 pieces 326 503 54%
1000
CC16 pieces 567 775 37%
1000
CC19 pieces 699 890 27%
Ciments et chaux
Ciment CP1 42,5 T 102 146 42%
Ciment HRS T 120 183 52%
Ciment blanc T 170 255 50%
Chaux T 76 109 43%
Produits de carriéres
Sable m 10 14 40%
Gravier Jbal Rsas in 33 37 12%
Tout venant 0/20 Ariana n 10 15 50%
Terre végétale n 15 19 27%
Béton prét a 'emploi
Dosé & 350 kg/fiHRS n 83 118 41%
Dosé & 350 kg/miCPA m 79 112 42%
Produits d’étanchéité
Sourc
DERBIGUM SP4 Rouleau 54 78 45%
e:

UTICA. Janvier 2014

39



Argus de I'immobilier neuf 2008- 2013

Annexe N° 4

Zone Prix du m” des appartements neufs en (DT)

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Min |Max Min | Max | Min | Max| Min | Max | Min | Max | Min | Max
Tunis
Ain zagh. | 1250 1400 1350 1500] 15Qa800| 1600 | 1900 | 1700 22Q@900(2200
Carthage | 250D 2800 2500 2800 25Q@800| 2500 | 3000| 2800 32Q@@O00|(3500
C.UN 1250 1450 1350 1650 153@000] 1850 | 2200| 2000 24Q@200(2600
Lac | 1500 1700 1600 1800| 18Q@000| 1800 | 2200| 2000 23Q@200(2500
Lac Il 1450, 2500 1550 2700 18Q@800| 1800 | 3000| 2000 30Q@800(3200
La Goulett| 1200 1350 1250 1350] 1353a500] 1450 | 1650| 1500 18Q@s800(2000
La Marsa | 1500 2000 1600 2000 18Q@200| 1800 | 2500| 2000 28Q@800(3200
Le Bardo 950, 1200 950 125¢ 1dacoo| 1100 | 1400| 1200 15das00|1800
Jardins de -1 1500 1800 | 18001900 1800 | 2000| 1900 224@200|2500
Carthage -
Sidi bou [1800[ 2000 1800 2000 20Q@200] 2200 | 2500| 2500 28Q@O00(3200
Said
Tunis 950 | 2500 1000 25000 120@500] 1400 | 2500] 1500 25(Q@000|(2500
centre
Moyenne |1435| 1890 1496 1941| 1664091| 1755 | 2260 | 1919 24283102655

Banlieue Sud de Tunis
Zone Prix du m* des appartements neufs en (DT)

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Min | Max Min Max | Min|Max]| Min Max Min | Max| Min | Max
Ben Arous
Ben Arous| 850 | 1000 850 1100, 90p 12p0950 1300 | 1100 14da350|1400
El Mourouj| 800 | 850 800 900| 900 1000950 1200 | 1100 13da400|1300
Ezzahra 900 1000 950 110p 10a@00| 1100 | 1250 | 1250 14(a350(1600
Médina El | 850 | 900 850 950 | 950 109Q1000| 1200| 1100 135@300|1400
Jadida
Hammam | 950 | 1000 950 100| 100Q@100f 1100 | 1200| 1200 13d@300|1400
Lif
Hammam | 750 | 850 750 850| 850 900 900 10q0 1100 12@wmO( 1300
Chott
Moyenne | 850 | 934 859 833 | 938 10751000 | 1191,67 1144 | 13251317/ 1400

Zone Prix du m* des appartements neufs en (DT)
2008 2009 2010 2011 2012 2013
Min | Max Min | Max | Min|Max| Min | Max | Min |Max| Min | Max
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sfax
Sfax et 800| 850 850 950| 950 11¢Q1100| 1520| 1250 135a350(1700
Banlieue
Sfax el - - -| 900 | 1004 1000 12501 1150 1349a300(1600
Jadida -
Moyenne | 800| 800 850 950| 92b5 10%Q1050| 1385| 1200 134a325(1650
Zone Prix du m* des appartements neufs en (DT)
2008 2009 2010 2011 2012 2013
Min | Max Min Max | Min | Max| Min Max Min | Max| Min | Max
Sousse
Hergla - - -11100]1200] 1150 1400 | 1200 154a300(1600
Kantaoui - - -11300]2200] 1500 | 2300 | 1800 25(4@2000(2800
Sousse 1250 1450 1250 1450| 114a300f 1200| 1400| 1704 15das500{1800
centre
Monastir 1000 1300 1000 1300} 103a.100; 1100 1350 | 1250 1449a350(1600
Mahdia 900 1100 1000 120 11a»50| 1200 1350 | 1300 154a400|f1600
Moyenne |1050(1283,33 1083,33 1316,671130{1410| 1230 | 1560 | 1450 1690510|1880
Zone Prix du m® des appartements neufs en (DT)
2008 2009 2010 2011 2012 2013
Min | Max Min Max | Min | Max| Min Max Min | Max| Min | Max
Hammame}1200| 1450 1200 14501 14Q@000] 1600 | 2200| 1800 25(@000|2500
M'rezgua - - -11200| 1450f 1350 | 1650 | 1450 18(3a500|1800
Nabeul 1100 1250 1100 1350 120a350] 1300 1600 1500 17(4ae00(1800
Kélibia 1250 1250 1250 1300| 14Qa400f 1500 | 1500| 1500 16(ae600{1700
Moyenne (1833 1317 1184 1367] 130a550]1437,5 1737,5] 1562,51900| 1675| 1950
Zone Prix du m* des appartements neufs en (DT)
2008 2009 2010 2011 2012 2013
Min | Max Min | Max | Min|Max| Min | Max | Min | Max|Min | Max
Djerba
Djerba 1000 1000 1000 1200| 114a300f 1200| 1500 | 1250 16(as500{1800
Moyenne |1000| 1000 1000 1200} 11d@300; 1200 1500 | 1250 16Q0a500(1800
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Annexe N5

Etapes et délais de réalisation d’'un projet de Prowtion Immobiliere

Promoteur :Société Immobiliére « EDHIAFA »
Projet : Cconstruction de 72 logements sociaux a Sidi Manso@fax — 2010 - 2013

Etapes Intervenants Délais
Acquisition du terrain -Courtier (samsar) Septembre 2010
2 Enregistrement du terrain -Tribunal Immobilier (T I) 18 mois
-Conservation de la Propriété
Fonciere (CPF)
-Office de la Topographie et du
Cadastre (OTC)
-Finances
3 Préparation du dossier de -Bureau d’études Foued Hamza 3 mois
lotissement
4 Approbation du lotissement -Municipalité de Sfax 8 mois
1°° commission -Direction régionale de
2°™ commission I'Equipement
5 Travaux d’aménagement -Entreprise EI AMEN
6 Etudes architecturales Bureau d’études Foued Hamza
7 Ingénieur consell Mohamed TRIGUI
8 Bureau de control TIC GC
9 Autorisation de batir Municipalité de Sfax 4 mois
1°° commission -Direction régionale de
2°™ commission I'Equipement
- Protection civile
10 Classement du projet -D.G.H au Ministere de
I'Equipement
11 travaux de construction Entreprise EI AMEN 24 mois
12 Branchement électricité Steg 3 mois
13 Branchement eau potable Sonede 3 mois
14 Branchement téléphone Télécoms 1 mois
15 Branchement réseau ONAS 1 mois
d’assainissement
16 PV de récolement Municipalité de Sfax 2 mois
17 Topographe pour lotissement, SEMATGT 8 mois
morcellement et établissement des
TF
Délai prévu Délai effectif
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Délai de réalisation

2,5 ans
(09/2010 — 03/2013)

4.5 ans
(09/2010 — 03/2015)

Facteurs du retard :
-immatriculation du
terrain
-Lotissement

-A.B.

-travaux des différents
intervenants pour la
construction
-Branch. Steg
-Branch. Sonede
-PV de récolement

12 mois

3 mois
2 mois
24 mois

1 mois
1 mois
1 mois

18 mois

8 mois
4 mois
30 mois

6 mois
3 mois
3 mois
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