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Analyses économiques : abordabilité du logement,
poids économique et social du secteur du logement et impact sur le
budget de I’Etat

RESUME ANALYTIQUE
1. Le secteur de I’habitat : moteur de croissance ou « tare » budgétaire ?

Le secteur de I’habitat est un domaine de convergences de flux contradictoires de
développement, il se situe entre les activités productrices et de développement urbain et entre
les tendances spéculatives de placement et de financement. Il est aussi a la confluence de deux
écoles en matiere de politiques de développement : Il est considéré par certains comme le
moteur de la croissance par excellence et par d’autres comme un secteur social résiduel et une
tare budgétaire a gérer. Qu’en est-il en Tunisie, quelles sont les dimensions économiques et
sociales du secteur et pese-t-il réellement sur le budget de I’Etat en tant que secteur social
budgétivore ? Une partie de la présente étude a essayé d’apporter certains éléments de réponse
a ces questions.

2. Le poids économique et social du secteur de 1’habitat

Le secteur de I’habitat est doté d’une dimension stratégique tant sur la plan économique
que social. Cette dimension est appréhendée dans le cadre de la présente analyse en termes de
contribution a la croissance et a I’emploi. La connaissance du secteur se heurte a de
nombreux obstacles. La comptabilité nationale et les statistiques sociales le regroupent au
sein d’un secteur assez hétérogene sous des appellations diverses (constructions, batiments et
travaux publics ou batiments et génie civil) en dépit de ses spécificités en termes de
destinations et de modalités de sa production qui le distinguent du secteur des travaux
d’infrastructures. Les données disponibles montrent que le secteur du batiment et génie civil
dégage une valeur ajoutée de pres de 3 milliards TND représentant environ 4% du PIB
(2013). En absence de données précises, les estimations aboutissent a un poids du secteur de
I’habitat équivalent a 2,3% du PIB.

Le secteur de I’habitat exerce un effet d’entrainement sur les autres activités
économiques. II s’agit d’un effet d’entrainement a I’amont (par 1’achat). Les données de 2012
montrent, d’une part, que 11% de la consommation intermédiaire totale est destinée au secteur
du batiment et génie civil (BGC). Cette proportion atteint pres 73% pour les produits des
matériaux de construction céramique et verre, 16% des produits mécaniques et électriques et
pres de 15% pour les autres services marchands, et d’autre part, que pres de 70% de la
production de la branche du BGC est redevable a I'utilisation de produits d’autres branches
notamment les industries électriques, les MCCV et les industries diverses. Bien évidemment,
de par sa nature, I’effet d’entrainement a 1’aval (par la vente) demeure trés limité : sa
production constitue une consommation intermédiaire pour les autres secteurs dans une limite
de 0,1%. Toutefois, I’investissement dans les logements qui a atteint en 2012 pres de
2,8 milliards TND, soit 17,8% de la FBCF totale, en plus de sa massive utilisation des intrants



provenant d’autres secteurs, stimule une demande finale profitant a plusieurs autres activités
économiques générée par les besoins d’équipement, ameublement, entretien et autres services
propres a I’exploitation des logements.

L’analyse des données de la production et de la valeur ajoutée au niveau le plus détaillé
disponible permet de mieux appréhender le poids économique propre au secteur de
I’habitat. Une dizaine d’activités économiques allant de l’extraction de pierres, sables et
argiles a la fabrication d'éléments en métal pour la construction produisent des intrants
presque exclusivement pour les besoins de la Construction et d’autres comme les activités
immobilieres se développent grice a 1’existence des immobilisations. Une estimation de la
quote-part redevable au secteur de 1’habitat selon cette approche permet d’évaluer la
production de I’habitat et des activités qui lui sont liées a 12,1 milliards TND et sa valeur
ajoutée a 3.4 milliards TND (2012). Cela représente respectivement 9,5% de la Production
totale et 6,6% du PIB.

Une derniere approche de I’estimation du poids du secteur de I’habitat a exploité le
fichier du Répertoire National des Entreprises (RNE) qui recense 626 000 entreprises
privées réalisant un chiffre d'affaires de prés de 115 milliards TND. Les entreprises opérant
dans le secteur de la Construction représentent 4,7% en termes de nombre d’entreprises
recensées et 4,5% en termes de chiffre d’affaires. Le regroupement des entreprises du secteur
de I’habitat et celles qui exercent dans des activités liées a la construction et apres
détermination de la quote-part revenant a 1’habitat permet d’estimer le poids de ce secteur a
plus de 10% aussi bien en termes de nombre d’entreprises que de production réalisée. Ce

résultat est comparable a celui retrouvé a partir de 1’estimation basée sur la production
exploitant les données de la Comptabilité nationale (9,5%).

La dimension sociale du secteur du logement est appréhendée a travers la place et le role
du secteur en termes de création d’emplois. Le nombre d’emplois recensés en 2014 dans
le secteur des BTP dépasse 456 000, cela représente 13,5% de I’emploi total (3,39
millions).Ce poids comporte, d’une part, des emplois dans les activités de génie civil et dans
la construction de batiments non destinés a I’habitat, et d’autre part, ne tient pas compte des
emplois dans les activités directement liées au secteur de 1’habitat. Le RNE qui se limite aux
emplois formels salariés dans les entreprises privées recense 70 000 emplois dans les
entreprises du secteur de la construction, soit 7% de 1’emploi total des entreprises du RNE.
L’estimation des emplois dans le secteur de 1’habitat et des activités qui lui sont rattachées
aboutit a plus de 110 000 emplois représentant 11,2% des emplois recensés par le RNE.
L’application de ce facteur de revalorisation permet d’estimer la part totale de 1’emploi
redevable au secteur de 1’habitat et des activités qui lui sont liées a plus de 20%, cela confirme
la place prépondérante de ce secteur dans les créations d’emplois en Tunisie et la dimension
stratégique indéniable dont il est doté en cette maticre.

Le poids du secteur de I’habitat dans I’emploi devient plus important dans certaines
régions du pays et pour la catégorie la plus défavorisé de la population. En milieu rural, la
part de I’emploi dans les constructions est le double de ce qui est enregistré dans les villes du
Grand Tunis et 68% des emplois dans ce secteur concerne des personnes analphabetes ou du
niveau primaire. Cela montre que le secteur de 1’habitat offre des opportunités d’emploi a



accessibilité facile et présentant souvent 1’'unique alternative dans plusieurs régions pour la
catégorie la plus défavorisée de la population et celle présentant de faibles niveaux
d’instruction.

Les conditions de travail dans le secteur de I’habitat ne sont pas les plus valorisantes : les
niveaux d’instruction y sont parmi les plus faibles, I’attractivité de I’emploi dans ce secteur
pour les jeunes et aussi pour les moins jeunes est en perte de vitesse en raison des conditions
de pénibilités et de sécurité souvent déplorables et aussi des faibles niveaux de rémunération
et de perspectives de carrieres limitées. Un résultat issu de 1’exploitation des données de
I’enquéte consommation de 2010 est assez significatif en cette matiere : plus de 35% des
chefs des ménages extrémement pauvres travaillent dans des chantiers de construction. Sont-
ils pauvres parce qu’ils travaillent dans ce secteur, ou c’est le travail dans ce secteur qui les
maintient dans la pauvreté ? En fait, les deux réponses a ces questions sont affirmatives.

3. L’impact budgétaire du secteur de I’habitat : jeu a somme nulle ?

Le secteur de I’habitat est-il un secteur social de second ordre ? Dans quelles mesures
bénéficie-t-il du transfert de réaffectation de ressources publiques générées par d’autres
secteurs ? Représente-il une ressource nette ou une charge pour le budget de I’Etat ? Quel est
le niveau de I’effort déployé par les finances publiques en matiere de promotion du secteur de
I’habitat ? La réponse a ses questions passe par 1’élaboration d’un bilan Ressources — emplois
du secteur de I’habitat au niveau des finances publiques. A I’instar des difficultés rencontrées
pour le cadrage économique, cette tiche se heurte a un manque manifeste de données fines
permettant d’évaluer sans équivoques les différentes composantes de ce bilan budgétaire. En
effet, les données budgétaires et financieres sont disparates, partielles, souvent inexistantes et
quelques fois contradictoires. Le recours a des hypotheses de ventilation et de répartition était
nécessaire afin de parvenir a des estimations significatives.

Les logements génerent des recettes fiscales aux différentes phases de leur cycle de vie :
production, exploitation et cession. Les principaux impdts et taxes inhérents aux activités de
construction, d’exploitation et de cession de logements sont les suivantes : i) au niveau central
ou national : impdt sur les revenus provenant de la location de logements, impd6t sur les
sociétés opérant dans le secteur de 1’habitat et du logement, TVA générée par les différentes
activités de construction et de promotion immobiliere dans le domaine de 1’habitat, droit
d'enregistrement du foncier et des immobilisations; ii) au niveau local : taxe sur les
immeubles batis et taxe sur les terrains non batis. L’estimation de ces différentes recettes
aboutit pour 1’exercice 2013 a une enveloppe de 'ordre de 490 M TND, cela représente
environ 3% des recettes fiscales de 1’Etat. Notons que ce montant ne compte pas les taxes
affectées aux fonds spéciaux destinés a la promotion de I’habitat.

La propriété d’un terrain ou d’un logement donne lieu a deux taxes principales percues
par les collectivités locales : la taxe sur les immeubles batis (TIB) et la taxe sur les
terrains non batis (TNB). En 2013, la TIB et la TNB ont atteint une enveloppe de 48,3 M
TND. Elles ont contribué¢ au budget des municipalités a hauteur de 7%, cette contribution
dépassait 10% en 2009 et 2010. Le niveau de recouvrement de ces deux taxes a connu une
forte baisse en 2011 (-42%). Des subventions accrues de 1’Etat ont remédié a la baisse des



ressources propres des municipalités. Le poids des subventions publiques dans les ressources
municipales est passée de 24,6% durant la période 2008-2010 a 43,9% durant les trois
dernieres années (2011-2013). Ainsi, si la contribution directe des habitants des communes a
travers la TIB et TNB correspond a un montant de 1’ordre de 6 TND par habitant, la
subvention publique accordée aux communes représente environ 40 TND/habitant. Si I’on
considere que la moitié de la subvention publique bénéficie au secteur de logement, le bilan
budgétaire au niveau local, comportant la TIB et la TNB en ressources et la moitié¢ de la
subvention publique accordée aux municipalités en emplois, dégage une subvention moyenne
de I’ordre de 63 M TND par an.

Les déductions fiscales et autres exonérations accordées aux promoteurs et aux
particuliers dans l’objectif de promouvoir I’habitat et P’acces aux logements
occasionnent un manque-a-gagner fiscal pour le budget de I'Etat. Ce manque-a-gagner en
matiere de la TVA, impo6t sur les revenus, impdt sur les sociétés et droit d’enregistrement est
estimé a 370 M TND pour I’année 2013, soit I’équivalent de 2,2% des recettes fiscales.

Les subventions publiques octroyées en matiere d’habitat peuvent étre classées en trois
catégories : i) dotations aux programmes de promotion de 1’habitat, ii) bonification des taux
d’intérét des crédits financant le logement et iii) subvention des opérateurs publics intervenant
dans le domaine de I’habitat. Trois principaux programmes publics de promotion de
I’habitat était actifs ces dernieres années. Il s’agit du FOPROLOS, du FNAH et du PSLS.
L’analyse des ressources-emplois de ces programmes dégage trois résultats majeurs : i) les
financements octroyés sur le FOPROLOS et le FNAH, en plus du faible taux de recouvrement
(de I'ordre de 25% et qui peut étre assimilé a une subvention implicite), sont dotés de
conditions favorables de financement comportant une subvention atteignant une enveloppe
estimée a 10 M TND par an, ii) le FOPROLOS alimenté par une contribution directe des
catégories ciblées (salariés) dégage un important excédent non affecté estimé a 650 M TND a
fin 2013. La comptabilisation de cet excédent comme ressource dans le bilan budgétaire du
secteur de 1’habitat aboutit manifestement a un solde négatif de 1’intervention de 1’Etat dans
ce secteur, de méme se limiter a inscrire la subvention contenue dans le taux d’intérét bonifié
du FOPROLOS lui confere une dimension de transfert net dont il n’est pas doté. En supposant
que I’excédent actuel du FOPROLOS sera appelé a étre résorbé a terme par des emplois au
sein des interventions propres au FOPROLOS ou a travers des dotations aux autres fonds
intervenant dans des domaines similaires (tendance observée ces derniéres années) il serait
plus indiqué de retenir un impact budgétaire nul pour le FOPROLOS, iii) le PSLS est de
création récente, la nature de ses interventions et leur contenu en subventions totales ou
partielles ne sont pas stabilisés. Pour les besoins de cette analyse, il est retenu pour le PSLS
une subvention nette de 30 M TND par an correspondant a la moitié de ses ressources
provenant de la dotation du Titre II du Ministére de I’équipement durant les années 2012 et
2013.

Le crédit logement octroyé par la Banque de I’Habitat est assortit d’une subvention de
I’Etat permettant de maintenir le taux d’intérét 2 un niveau inférieur aux conditions du
marché. Le montant des engagements de financement recus constaté par la Banque de
I’Habitat au terme de I’exercice 2012 s’éleve a 306 M TND. Le taux appliqué par la BH pour



I’Epargne logement est fixé a 5% actuellement, soit presque 1’équivalent du TMM (4,92% au
mois d’aolit 2014). L’écart entre ce taux est celui appliqué en moyenne par les banques pour
le crédit logement sur ressources ordinaires (7,63%) est de 2,63 points de pourcentage. Ce
différentiel est retenu pour estimer la subvention contenue dans cette bonification du taux
d’intérét. Pour un encours des crédits Epargne logement de 305 M TND (fin 2012), cette
subvention est estimée a 5,7 M TND. Par ailleurs, la gestion de ce produit « subventionné » a
permis a la BH de développer d’autres produits non subventionnés et dont les résultats peut
compenser largement les risques encourus par le produit subventionné. Ainsi, le Crédit direct
de la BH assorti d’un taux d’intérét assez confortable (TMM+3.,5 points, soit 8,44%,
dépassant ainsi de 0,81 point le taux moyen appliqué par les banques de la place pour les
crédits logement octroyé sur ressources ordinaires) a connu un développement significatif
avec une croissance de 3,1% par an permettant d’atteindre un encours de 946,0 M TND au
détriment du Crédit logement bonifié dont 1I’encours est passé de 386,3 M TND a 305,3 M
TND entre 2006 et 2012, soit une baisse annuelle de 3,8%. Cela montre une baisse en termes
absolus et du poids relatif de la subvention véhiculée a travers la bonification des taux
d’intérét des crédits destinés au financement du logement.

Le secteur de I’habitat est ciblé par plusieurs autres programmes publics initiés par des
agences et autres opérateurs publics intervenant dans le domaine d’élargissement de I’acces
au foncier pour les ménages et d’amélioration des conditions de vie et d’habitation.
L’intervention de quatre institutions publiques a été analysée : 1’ Agence Fonciere de 1’Habitat
(AFH), I’Agence de Réhabilitation et de Rénovation Urbaine (ARRU), la Société Nationale
Immobiliere de Tunisie (SNIT) et la Société de Promotion des Logements Sociaux
(SPROLS). La consolidation des comptes des 4 opérateurs publics dégage un excédent brut
d’exploitation atteignant une moyenne annuelle de 11,2 M TND. Ce résultat positif est
redevable a I’excédent dégagé par I’AFH, qui ne peut étre assimilé a un bénéfice commercial
en raison des conditions particulieres d’acces de I’AFH a 1’acquisition des terrains et que son
produit comporte en fait une subvention implicite. Ainsi, il est inscrit au bilan budgétaire du
secteur de 1’habitat au titre de ces quatre opérateurs uniquement le déficit d’exploitation
dégagé par les trois opérateurs (SNIT, SPROLS et ARRU), soit une moyenne de 8 M TND
durant la période 2009-2013.

Le bilan budgétaire du secteur de I’habitat inscrivant en ressources les recette fiscales
générées par le secteur et en emplois le manque-a-gagner fiscal et les subventions des
programmes, opérateurs et les bonifications des taux d’intérét des crédits qui afficha un
excédent en 2009 et 2010 dégage ces derniéres années un déficit en raison essentiellement
de I’accroissement des subventions octroyées aux collectivités locales, aux opérateurs publics
intervenant dans le domaine de I’habitat et a la création du PSLS. La subvention nette
dégagée pour 2013 est de 53 M TND, cela correspond 4 0,2% du budget de 1’Etat. Compte
non tenu des recettes fiscales directes générées par le secteur de 1’habitat, I’ensemble des
dépenses directes et du manque-a-gagner fiscal ainsi estimés correspondent a environ 2% du
Budget de I’Etat.



4. Le paradoxe de I’habitat en Tunisie : excédent de disponibilité et déficit d’accessibilité

L’acces a un logement abordable, décent et adéquat est un déterminant majeur du
bienétre et un facteur important de la cohésion sociale. Le logement constitue la deuxieme
grande dépense des ménages tunisiens qui présentent des capacités différentes mais aspirent
tous a de meilleures conditions de vie avec des besoins nouveaux et en perpétuelle évolution.
Si dans le domaine de 1’habitat, la disponibilité se développe, I’accessibilité devient de plus en
plus problématique. Quelles sont les conditions d’habitat des ménages tunisiens ? Comment
se comporte-t-ils en matiere de dépenses de logement ? Quelle sont leur capacités et limites de
ressources a investir dans le logement ? Comment définir 1’abordabilité du logement eu regard
aux capacités des ménages et a la réalité du marché ? Telles sont les principales questions
qu’une partie de la présente étude a essayé d’y répondre.

Le nombre de logements est estimé a pres de 3 millions pour un nombre de ménages de
2,6 millions et un nombre d’habitants de pres de 11 millions dont 7,3 millions vivent en
milieu urbain (66,2%). Le parc logements croit a un rythme comparable a celui du nombre des
ménages (2,4%) avec un flux additionnel de 1’ordre de 77 000 logements par an. En 2009,
pres de 15% des logements étaient vacants. Cela représente un parc de 426 000 logements
auxquels s’ajoutent 55 600 logements en phase finale de construction. Ces logements vacants
qui correspondent a I’équivalent d’une production cumulée d’environ 6 ans de logements,
comportent 100 000 logements qui ne sont destinés ni a la location, ni a la vente et n’ont pas
vocation a étre résidence secondaire et demeurent inoccupés.

Les données montrent une amélioration générale des conditions d’habitat des ménages
tunisiens. Le ménage tunisien compte, en 2010 un membre de moins par rapport a la situation
prévalant en 1994, sa taille étant réduite a 4,2 en 2010 contre 5,2 en 1994. Le nombre de
ménages par logement a été réduit de 1,07 a 1,03 et le nombre moyen de personnes par
logement occupé a été réduit a 4,33 contre plus de 5,5 en 1994. Le logement rudimentaire qui
représentait 24% des logements en 1975 et 5% en 1989 ne représente plus que 0,4% du parc
recensé en 2010. Toutefois, les conditions de vie et de confort des ménages different selon les
régions et les catégories sociales. Les logements occupés par les ménages les plus riches sont
les mieux équipés et le taux de desserte par les services de base varie de 27% pour le décile le
plus pauvre du Centre-Ouest a 95% pour le décile le plus riche du Grand Tunis. Les ménages
les plus pauvres vivent dans les conditions les plus difficiles : le ratio d’exiguité ou de
contiguité dépasse 2,5 membres par piece de logement chez les ménages les plus pauvres
contre 0,6 pour les ménages les plus riches (la moyenne nationale étant de 1,4).

Plus de 80% des ménages tunisiens sont propriétaires de leurs logements. Cette
proportion était de 78,3% en 1994 et de 77,4% en 2004. L’ acces a la propriété est différent
selon les milieux : en milieu rural 93% des ménages sont propriétaires alors que moins de
75% le sont en milieu urbain ou plus du cinquieme des ménages sont locataires du logement
qu’ils occupent. La proportion des ménages logés gratuitement (essentiellement chez les
parents) ne varie pas significativement entre les milieux, elle atteint 4,7% pour 1’ensemble des
ménages. L’acces a la propriété du logement s’améliore avec I’age du chef du ménage. Les
ménages les plus jeunes (chef de ménage 4gé de moins de 45 ans) pour les différentes
catégories de revenu et en particulier ceux vivant dans les régions a prédominance urbaine



(Grand Tunis et Centre Est) présentent plus de problemes d’acces a la propriété et peuvent
constituer des cibles privilégiées pour des politiques d’élargissement de 1’accessibilité au
logement.

Le ménage tunisien dépense en moyenne 11 286 TND par an (2010) avec des niveaux
différents selon le milieu de résidence : 7 566 TND en milieu rural, 13 069 TND en milieu
urbain avec 14 800 TND dans les grandes villes. En termes réels, les dépenses des ménages
ont évolué a un taux de 3,2% par an entre 2005 et 2010 et de 3,8% par an entre 2000 et 2005.
Les dépenses de logement constituent un poste lourd dans le budget des ménages tunisiens
(deuxieme poste de dépense apres 1’alimentation). Les ménages tunisiens consacrent 2 755
TND aux dépenses de logement. Ce montant atteint 3 261 TND si I’on inclut les dépenses
d’ameublement et d’équipement. Le loyer (réel et fictif) présente la principale catégorie de
ces dépenses, sa part est de 58%. L’annuité de remboursement du prét logement est de 192
TND pour I’ensemble des ménages, cela représente 4% de leurs dépenses de logement. Les
dépenses d’énergie et eau représentent le second poste de dépenses, elles accaparent le
cinquieme des dépenses de logement des ménages. La réparation et I’entretien du logement
représentent 8,9% des dépenses de logement y compris 2,8% réservés aux paiements des aides
ménageres, gardiens, jardiniers et syndic. Quant a 1’acquisition de terrain, de logement neuf
ou d’occasion et de construction de logement, le ménage moyen tunisien leur réserve une
enveloppe de moins de 250 TND représentant 9% de son budget logement. Globalement, le
ménage tunisien consacre une part quasi constante de son revenu aux dépenses de logement
quel que soit son lieu de résidence et son niveau de revenu. Cette part est de 24,4% (elle
atteint 28,9% si I’on inclut les dépenses d’ameublement et d’équipement), elle varie entre les
régions de 20,6% a 28,2% et entre les déciles de 22,8% a 27,2%.

Plus de 4% des ménages ont contracté un crédit logement selon I’Enquéte Nationale sur le
Budget, la Consommation et le Niveau de vie des ménages de 2010. L’acces au crédit varie
sensiblement selon les régions : de 1,7% au Sud-est a 6,4% au Centre-est et augmente avec
I’amélioration des conditions des revenus : le taux d’acces est de 0,5% pour le décile le plus
pauvre et de 9,6% pour le décile le plus riche. Cela pose la question de la solvabilité des
ménages les plus pauvres qui se trouvent le plus souvent non éligibles aux conditions
classiques du crédit bancaire. Si I’on applique pour le quintile le plus pauvre un méme taux
d’acces que pour le quintile le plus riche, on trouve que pas moins de 33 000 ménages pauvres
sont exclus en matiere de crédit bancaire pour 1’acces au logement ou I’amélioration de leurs
conditions d’habitat. L’annuité de remboursement du crédit logement atteint 2 641 TND en
moyenne pour les ménages ayant contracté un crédit logement, elle représente plus de 36%
des dépenses de logement de ces ménages. Cette proportion dépasse 40% pour plusieurs
déciles notamment pour les catégories moyennes (déciles a 8).

L’analyse de D’accessibilité des ménages au logement consiste a mettre en relation les
capacités des ménages avec la réalité des coiits d’acquisition/construction de logement 2
travers la confrontation des profils économiques des ménages avec les catégories de logement.
Cela nécessite 1’élaboration de deux éléments : i) Profils des catégories de revenu des
ménages, ii) Typologie des prix logements. Le facteur régional étant déterminant aussi bien
dans la répartition des revenus que dans la disparité des conditions du marché de I’immobilier,



I’analyse de 1’abordabilit¢é du logement a adopté une approche différenciée a deux
dimensions : dimension régionale et dimension de catégorie de revenu.

L’analyse des profils économiques des ménages montre que 300 000 ménages tunisiens
sont pauvres représentant 12,3% des ménages. La prévalence de la pauvreté en milieu rural
est le double de ce qu’elle est en milieu urbain (18,5% contre 9,3%). La pauvreté est
notamment observée dans 1’Ouest du pays : la proportion des ménages pauvres dépasse 21%
au Nord-Ouest et atteint 27% au Centre-Ouest. Concernant les comportements des ménages
en matiere d’épargne et de crédit, les données montrent que 1’encours des crédits qui
représentait au début des années 2000 moins que la moitié des dépots d’épargne a atteint
actuellement le méme niveau, soit plus de 16 milliards TND. Cela montre une réorientation
des crédits bancaires au profit des ménages qui parviennent ainsi a bénéficier du concours
bancaire dans une proportion équivalente a leur effort d’épargne. En 2014, les dépdts
d’épargne-logement ont atteint 1,25 milliard TND représentant 7,5% de ’épargne totale ou
10,7% de 1’épargne bancaire. L’évolution de 1’épargne logement durant les quinze dernieres
années montre une tendance a la baisse amorcée depuis 2008 et qui semble se confirmer de
plus en plus: baisse de 2,6% par an entre 2007 a 2013. Par ailleurs, le comportement
d’épargne-logement des ménages a été marqué par une tendance de double diversification :
diversification de produits en recourant a d’autres produits d’épargne (la part de 1’épargne
logement est passée de plus de 13% durant la premiere moitié des années 2000 a 7,5%
actuellement) et une diversification des institutions en recourant a d’autres établissements
bancaires : le poids de la BH est passé de plus de 80% en 2002 a moins de 60% en 2014. Les
crédits destinés a I’acquisition de logement et a I’aménagement de logement représentent plus
de 85% des crédits destinés aux ménages. Paradoxalement, cette part est en augmentation
depuis 2008 alors que I’épargne logement est en perte de vitesse précisément a partir de 2008.
En fait, la perte de la position dominante de la BH et la plus grande facilité d’acces au crédit
logement offerte par les autres banques avec moins de contraintes quant a la condition
d’épargne préalable expliquent cette évolution. Si les enquétes consommations ne renseignent
pas sur le niveau des revenus des ménages en Tunisie, le recoupement des données des
dépenses telles qu’elles se dégagent de ’ENBCNVM, avec les données de 1’évolution de
I’épargne et de I’endettement des ménages et des données de la comptabilité nationale permet
de retenir la répartition des niveaux de dépenses comme révélatrice de la répartition des
niveaux de revenus. L’actualisation aux conditions de 2014 montre que le ménage tunisien
dispose d’un revenu annuel de 1’ordre de 13 500 TND. Dans les régions du Grand Tunis et du
Centre-Est, le revenu moyen du ménage représente environ le double de celui du ménage
résidant a 1’Ouest du pays et le revenu de la catégorie la plus pauvre représente 15% de celui
de la catégorie la plus riche.
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La constitution d’une typologie des prix des logements s’avére un exercice extrémement
difficile dans un contexte de manque d’informations organisées sur le marché immobilier. Les
structures professionnelles ne disposent pas d’un observatoire des prix et aucun barometre
officiel n’existe. L’exercice devient plus compliqué lorsqu’il s’agit d’élaborer une typologie
régionalisée faisant ressortir les différences des niveaux des prix selon les régions sachant que
les catégories dominantes des logements, et par conséquent, la demande de logement porte sur
des produits différents assortis de prix unitaires différents. L’Observatoire de I’Immobilier et
du Foncier initié par le Ministére de I’Equipement pourra contribuer a 1’élaboration, la tenue,
la mise a jour et la diffusion d’une base de données sur le barometre de I’immobilier et du
foncier. Un travail de collecte et de recoupement de données a été effectué afin d’aboutir a
une premiere esquisse d’une typologie des prix des logements élaborée pour les stricts besoins
de la présente analyse d’abordabilité. Bien évidemment, les résultats obtenus demeurent
perfectibles au fur a mesure de disponibilit¢ de données complémentaires. Les diverses
données collectées a 1’occasion des autres analyses menées dans le cadre du Projet régional
sur le logement abordable - Stratégie de 1’habitat en Tunisie peuvent alimenter cette premiere
base de données et améliorer ainsi sa fiabilité et sa représentativité.

L’analyse de I’abordabilité des logements financés par le FOPROLOS est assez
significative. En effet, ces logements constituent une premiere référence en matiere de prix de
logement de la catégorie sociale et économique. Les prix plafonds de ces logements varient de
45 000 TND a 77 500 TND, ils correspondent a des prix moyens compris entre 767 TND m?
et 900 TND m?. Durant les cinq dernieres années, ces prix ont connu une augmentation
annuelle variant entre 5,8% et 6,4%. Les conditions de financement du FOPROLOS sont
assez favorables et permettent de limiter les mensualités de remboursement a moins de 25%
pour la catégorie la plus abordable et entre 30% et 37,5% pour les autres catégories.
L’estimation de ’accessibilité des ménages au financement du FOPROLOS tel que définis
par ses conditions d’éligibilité montre que le taux global d’éligibilité des ménages tunisiens au
financement du FOPROLOS est de 12,5%. 1l est plus faible dans 1’Ouest du pays ou
uniquement 7,5% et 9,1% des ménages peuvent postuler a un financement éventuel du
FOPROLOS. En fait, les résultats confirment que le FOPROLOS est plutdt destiné a une
classe moyenne. En effet, les ménages éligibles au FOPROLOS se concentrent dans les
déciles 4 a 7. Les déciles les plus pauvres (déciles 1 et 2) sont totalement exclus de
I’éligibilit¢ au FOPROLOS.

L’élaboration de la typologie des prix des logements ventilés par catégorie et région a
exploité I’ensemble des données collectées et a adopté des hypotheses permettant d’aboutir a
une typologie doublement tripartite : par catégorie (logement social, moyen standing et haut
standing) et par sous-catégorie (1, 2, 3) reflétant trois niveaux de standing au sein d’une méme
catégorie. Ces catégories sont réparties pour les 7 districts selon les conditions des prix
constatés, actualisés et estimés. Les résultats trouvés montrent que la répartition entre les
régions est assortie d’une importante disparité notamment pour la catégorie moyenne et haute
: par rapport a un indice 100 représentant le prix au Grand Tunis, I’'indice de prix dans 1’Ouest
peut atteindre moins de 50. Le prix moyen de la catégorie 1 est de 44 300 TND ; celui de la
catégorie 2 est de 118 600 TND et celui de la Catégorie 3 est de 310 000 TND. Les prix ainsi
retrouvés se caractérisent par une forte variabilité entre les régions. Cela confirme la
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pertinence de la démarche adoptée en retenant le facteur régional comme élément
discriminant de 1’analyse.

Le rapport Revenu-Prix concernant 1’abordabilité du logement pour les ménages est
élaboré sur la base de la confrontation des résultats obtenus concernant le profil
économique des ménages avec ceux de la typologie des prix du logement. Le seuil de
référence du prix par rapport au revenu communément utilisé est un rapport de 1 a 5, c’est-a-
dire que le ménage investirait dans 1’acquisition de son logement 1’équivalent de 5 fois
I’équivalent de son revenu annuel. Cela permettra aussi, moyennant un endettement a long
terme, de maintenir son service de la dette a moins de 40% de son revenu. Le montage de
financement du FOPROLOS et aussi des différents plans d’épargne logement retiennent ce
principe général. Les résultats obtenus montrent que le ratio global Prix-Revenu est de 11,7
pour I’ensemble du pays. Il varie de 9,8 au Sud-Ouest a 14,6 au Nord-Est. Quant au taux
d’abordabilité, défini ici par le rapport de cas de logements-déciles abordables par rapport aux
90 cas contenus dans la matrice Type de logement — Déciles de revenu des ménages, il est de
244%. Cela signifie que pour une offre potentielle de logement, en moyenne, le ménage
tunisien a une chance sur quatre pour y accéder. Le ménage résidant dans la région du Grand
Tunis connait le plus de difficulté en termes d’accessibilité au logement, le taux d’abordabilité
est de 16,7% et 20% des ménages du Grand Tunis ne peuvent pas accéder au logement social
le plus abordable.

Les résultats obtenus montrent que I’acces au logement est problématique pour le
ménage tunisien et son niveau d’abordabilité demeure trés faible. La situation est
critique pour les catégories les plus pauvres. Ces résultants sont interpellant et incitent a
initier des mécanismes améliorant 1’acces des ménages les plus pauvres au logement. Il s’agit
de plus de 220 000 ménages qui se trouvent incapables d’accéder au logement dans les
conditions normales de financement. Les analyses développés ont montré, d’une part, que
cette catégorie n’a pas acces au crédit bancaire, et d’autre part, qu’elle n’est pas concernée par
les programmes publics qui, a I’instar, du FOPROLOS sont destinés a la classe moyenne. Les
premiers résultats montrent qu’un contenu subvention variant de 30% a 40% devra
accompagner le schéma de financement destiné aux ménages les plus pauvres pour leur
garantir de meilleures conditions d’acces au logement.

La question d’abordabilité se pose essentiellement pour les déciles les plus pauvres, pour
les déciles les plus riches leur niveau d’abordabilité effective est plus élevé que celui relevé
par leur niveau de dépenses, car la vente de patrimoine améliore sensiblement leur condition
d’acces au logement. Pour le décile le plus pauvre, le « taux de déficit » en maticre
d’abordabilité au logement varie sensiblement selon les régions : en moyenne nationale, il est
de 31% pour le logement le moins cher mais atteint plus de 41% au Grand Tunis et environ
6% au Sud du pays. Ces résultats montrent aussi que la politique a initier ne devrait pas étre
uniforme pour les différentes régions et les différentes catégories sociales. Un double ciblage
régional et social devrait étre retenu pour améliorer 1’efficacité des mécanismes et politiques
d’aide et de promotion de 1’habitat social.
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La production de logements

Les promoteurs publics

I. RESUME ANALYTIQUE

Dés I’'indépendance de la Tunisie, en 1956, les pouvoirs publics ont accordé au secteur de
I’habitat un intérét particulier en créant en 1957 la SNIT (Société Nationale immobiliere de
Tunisie) qui flt pendant une quinzaine d’années, I’'unique promoteur immobilier chargé a la
fois du foncier, de I’aménagement, de la construction et du financement du logement.
Cependant et en raison de I’accroissement de la demande de logements et en vue de faciliter
davantage 1’acces des citoyens tunisiens a la propriété de leurs logements, I’Etat a décidé de
restructurer le secteur en 1973 et de limiter la mission de cette institution a la promotion
immobiliere et de confier les missions d’aménagement des terrains et de financement de la
construction de logements respectivement a 1’Agence Fonciere de I’Habitat (AFH) et a la
Caisse Nationale d’Epargne Logement (CNEL) transformée par la suite en une Banque de
I’Habitat. Quatre ans plus tard fut créée la SPROLS (Société de Promotion des Logements
Sociaux) et environ quatre années plus tard, soit en 1981 fGt créée I’ARRU (Agence de
Réhabilitation et de Rénovation Urbaine).

A. La SNIT et la SPROLS

Les deux promoteurs publics operent dans un environnement concurrentiel. La SNIT (Société
Nationale Immobiliere de Tunisie) est la premiere institution publique nationale chargée
d’entreprendre et de financer des projets d’habitat destinés aux différentes couches sociales.
Elle était, au départ, a la fois lotisseur, promoteur immobilier et organisme de crédit. En 1974,
I’Etat a limité sa mission a la promotion immobiliere. Dans le cadre de la décentralisation et
des 1979, trois sociétés régionales filiales de la SNIT ont été créées : la SNIT Nord ; la SNIT
Centre et la SNIT Sud.

La SPROLS a été chargée de « promouvoir la construction de logements au profit des assurés
sociaux ». Dans ce sens, elle a été habilitée a (i) réaliser et gérer les programmes immobiliers
de la Caisse Nationale de Sécurité Sociale (CNSS) et de la Caisse d’Assurance Vieillesse,
Invalidité et Survivants (CAVIS) et (ii) louer des logements aux assurés sociaux. Par ailleurs,
la SPROLS est appelé a (i) gérer, moyennant redevance, le patrimoine des caisses sociales et
autres organismes ; (ii) réaliser et gérer les programmes immobiliers de la caisse nationale de
sécurité sociale, de la caisse d’assurance vieillesse, invalidité et survivants et de la caisse
nationale de retraite et de prévoyance sociale et (iii) louer des logements aux assurés sociaux.

1. L’offre des deux opérateurs

La SNIT a réalisé avec ses filiales, depuis sa création jusqu’a fin 2012, environ 263 mille
(262788) logements. De plus, elle a été chargée de projets spéciaux pour le compte de I'Etat,
tels que le projet de rénovation du quartier Bab-Souika - Halfaouine, la gestion des biens des
étrangers, la démolition des "oukalas" et des logements rudimentaires pour les remplacer par
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de nouvelles constructions. Par ailleurs, elle a été chargée par 1'Etat de gérer les accords
immobiliers entre I’Etat Francais et 1'Etat Tunisien relatifs a environ huit mille logements
appartenant a des Francais.

Quant a la SPROLS, elle a réalisé, entre aolt 1977 et mars 1989, environ dix mille (9 985)
logements sociaux locatifs, financés par les caisses de sécurité sociale et géré, les programmes
de logement qui lui sont confiés par la CNSS. Durant cette période, la moyenne annuelle de
construction de ces logements sociaux locatifs est de 747 unités. Elle a pu offrir un parc
locatif a prix abordable et contrecarrer la spéculation frappant le secteur. Elle a aussi construit
des locaux administratifs, commerciaux et d’utilité publique (dispensaires, postes de police,
écoles, foyers universitaires et autres) dont le nombre avoisine les 300 unités (289). Toutefois,
depuis mars 1989 a nos jours, la SPROLS a cessé de construire les logements sociaux locatifs.
Entre 2008 et 2013, la société a produit en moyenne annuelle 154 logements et aucun
logement social.

2. La situation financiere des deux opérateurs

Sur la période 2008-2013, la SNIT avec une moyenne annuelle de 375 salariés et un salaire
moyen de 24 mille dinars, a réalisé un chiffre d’affaire annuel moyen de 41,6 MD et un
résultat brut négatif de 2,8 MD. Par ailleurs, la société a enregistré (i) une tres forte
fluctuation de son RBE et des charges salariales dans le chiffre d’affaires dans la mesure ou
elle n’a pas les moyens de lisser ses activités ; (ii) son déficit a atteint le niveau de 6,3 MD en
2011 et 8,1 MD en 2012 et (iii) les charges salariales ont atteint 41% du chiffre d’affaires en
2012.

Sur la méme période 2008-2013, 1a SPROLS avec une moyenne annuelle de 301 salariés et un
salaire moyen de 15,3 mille dinars, la SPROLS s’est éloigné de sa principale mission et ne
produit plus de logements sociaux. Pire, elle est déficitaire avec une moyenne annuelle de 1,6
MD. Ses résultats bruts d’exploitation (RBE) sont négatifs et variables. En 2013, grace a la
construction de logements de haut standing aux alentours de Carthage, la société a pu dégager
des bénéfices d’un montant égal a 1,5 MD et les charges salariales dans le chiffre d’affaires
fluctuent entre 18% en 2013 et 48% en 2012%.

3. Une comparaison avec les promoteurs privés

La comparaison de ces deux entreprises avec deux promoteurs privés: ESSOUKNA et
SIMPAR donne les résultats suivants : (i) en termes de chiffre d’affaires, les deux promoteurs
privés réalisent des résultats meilleurs que la SPROLS qui emploie un effectif 14 fois
supérieur a celui ’ESSOUKNA et 12 fois supérieur a celui de SIMPAR. Cette situation pese
lourdement sur les deux entreprises publiques en termes de charges salariales dans le chiffre
d’affaires ; (ii) le calcul de la productivité' du travail indique qu’un employé 2 ESSOUKNA
ou a SIMPAR est dix sept fois plus productif que celui de la SPROLS et plus que huit fois
plus productif que celui de la SNIT.

! Faute de données sur la valeur ajoutée, on admet que le chiffre d’affaire par salarié est une approximation de la
productivité.

14



B. L’Agence Fonciere d’Habitation (AFH)

Créée en 1973, I’Agence Fonciere d’Habitation (AFH) a été chargée de produire des
lotissements aménagés et de contribuer a la création d'un environnement urbain sain et
harmonieux.

1. L’offre de I’AFH

L’AFH dispose d’une base de données 321 mille demandes” de lots de terrain enregistrées et
stockées dans son systeme informatique. Deux grandes agglomérations urbaines enregistrent
les plus fortes demandes de terrain a savoir le Grand Tunis avec 183 mille et le Centre Est
avec 46 mille demandes soit respectivement 57 et 14% de I’ensemble. Face a cette demande,
I’AFH n’a offert qu’a peine 77 mille terrains (76 794), soit environ une demande sur quatre
est satisfaite (24%). Dans le Grand Tunis, le taux de satisfaction est de 19% seulement, soit
environ une demande sur cinq est satisfaite. Sur la période 2008-2013, la moyenne annuelle
de lots vendus est 892.

Le colit du metre carré aménagé par I’ Agence tourne autour de 35 a 45% des prix pratiqués
par les promoteurs privés, avec souvent une qualité meilleure que celle des privés. Toutefois,
les délais sont tres longs dans la mesure ou le cycle de projet dépasse largement les sept ans et
plusieurs demandeurs finissent par abandonner. Ce cycle est appelé a s’allonger surtout en
raison des difficultés rencontrées en matiere d’acquisition du foncier et 1’éparpillement de la
propriété.

2. Situation financiere de I’AFH

Sur la période 2008-2013, la moyenne annuelle de salariés est de 647 avec un salaire annuel
moyen de 244 mille dinars, un chiffre d’affaire (CA) de 77,5 MD et un résultat brut
d’exploitation de 16,7 MD. Les salaires représentent 20,3% du CA. Sur le plan financier,
I’AFH enregistre de fortes fluctuations aux niveaux de son chiffre d’affaires, de ses résultats
d’exploitation et des lots vendus en raison principalement a la disponibilité du foncier. Seuls
les salaires ont augmenté, sur la période 2008-2013, en moyenne annuelle de 4,2%, alors que
taux de croissance de la productivité du travail, mesurée par le chiffre d’affaires par salarié,
est de (-1,3%) en moyenne annuelle sur la méme période. Les salaires par lot de terrain vendu
varie entre 12 et 25 mille dinars et s’élevent a environ 19 milles dinars en moyenne sur la
période 2008-2013, soit environ cing ans de salaire d’un smigard.

Les données indiquent que (i) le RBE est en moyenne annuelle de 16,7 MD. Il est passé de
32,5 MD en 2009 a (-3,3) MD en 2010 et (ii) les charges salariales représentent une moyenne
annuelle de 20,3% du chiffre d’affaire de 1’entreprise et passe de 16,7% en 2009 a 25,4% en
2011 et 225,6% en 2012.

C. L’ARRU

L'ARRU a été chargée de l'exécution de la politique de 1'Etat dans les domaines de la
réhabilitation et des rénovations urbaines pour le compte de 1'Etat et des collectivités

% Ce chiffre indique qu’une bonne partie de la population Tunisienne est exclue du systéme AFH.
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publiques, principalement les communes. Conformément a la loi de sa création, I’ARRU est
tenue d’entreprendre des travaux de nature a améliorer les conditions d’habitabilité dans les
quartiers sous équipés et permettre une meilleure utilisation de certains lots urbains.

1. Evolution de ses activités

Tout au long de son parcours historique dans la réalisation des projets urbains, ’ARRU a
développé des modes d’interventions adaptées aux différents types de programmes prenant la
forme de maitrise d’ouvrage déléguée (MOD), d’assistance technique et d’intervention
directe. La principale activité de I’ARRU est sous la forme de MOD. L’ ARRU peut intervenir
aussi sous la forme de maitrise d’ouvrage partagée. Dans le but d’améliorer ses propres
ressources et équilibrer ses comptes, ’ARRU a réalisé certains projets de promotion
immobiliere.

Avec une moyenne annuelle de 200 salariés et une masse salariale de 4,4 MD par an sur la
période 2008-2013, les programmes et projets de I’ARRU se sont soldés par (i) un montant
des investissements des programmes réalisés, en cours de réalisation ou programmés de 1065
millions de dinars (MD) ; (ii) un nombre des quartiers réhabilités, en cours de réhabilitation
ou programmés est 1227 quartiers ; (iii) un nombre de bénéficiaires de ces programmes et
projets est d’environ 3,8 millions d’habitants et (iv) un nombre de logements d’environ 700
mille logements.

2. La situation financiere

La situation financiere de I’ARRU est particuliere. Ses marges brutes, sont négatives et
fluctuantes. Sur la période 2008-2013, elle enregistre, en moyenne annuelle, un déficit de 1,2
MD. La non maitrise de ces activités impacte nécessairement tous les indicateurs financiers de
I’ Agence qui ne pouvait pas fonctionner avec uniquement les commandes de 1’Etat. Elle a du
recourir a la promotion immobiliere et aux subventions pour équilibrer ses comptes et payer
ses 200 salariés, qui représentent en moyenne annuelle 56% de ses recettes. Sur toute cette
période, ses recettes se décomposent comme suit : (i) les rémunérations de I’ARRU pour ses
services a 1I’Etat ne représentent, qu'un peu plus du tiers de ses recettes (36,7%) et (ii) les
subventions représentent, en moyenne annuelle 17,9% de ses recettes et (iii) les ventes de
logements financent, en moyenne annuelle, plus des 2/5 de ses recettes.

D. La problématique de I’ensemble des opérateurs publics

Les opérateurs publics ont été créés a des dates et dans des contextes différents (la SNIT en
1957 ; ’AFH en 1973 ; la SPROLS en 1977 et I’ARRU 1981). Ensemble, ces opérateurs ont
joué un role dans la mise en ceuvre de la politique de 1’Etat dans le domaine de 1’Habitat.
Toutefois, ces entreprises n’ont pas évolué¢ en fonction des changements économiques,
sociaux et culturels du pays et leur production est faible par rapport a la demande.

Leurs situations financieres sont difficiles et les charges salariales sont lourdes. Leurs chiffres
d’affaires (CA) et par conséquent, les résultats bruts d’exploitation (RBE) ainsi que la part des
salaires dans le CA sont fluctuants. L’ARRU justifie ces résultats par la non maitrise des
commandes de I’Etat. Les trois autres opérateurs, y compris I’AFH, avancent la rareté du
foncier et par la longueur du cycle de projet, en raison des délais plus ou moins longs dus a

16



une réglementation rigide et contraignante”.

Leur systeme de gouvernance est inopérant et impacte a la fois les cycles des projets, leurs
activités et leurs résultats financiers. La logique de tutelle conformément aux procédures
réglementaires en vigueur a créé des contraintes lourdes aux entreprises dans de nombreux
domaines tels que la nomination des responsables, le recrutement et les conditions d’emploi,
la passation de marchés, les décisions d’investissement, etc. Le contréle est multiple mais
inefficace. Il est principalement fondé sur le respect des textes juridiques et réglementaires
que sur les véritables dysfonctionnements de I’entreprise. Le rdéle de I’Etat, comme
actionnaire, soucieux des performances économiques, sociales et financieres des entreprises
est tres faible pour ne pas dire inexistant.

II. RECOMMANDATIONS

a) Ensemble des opérateurs

On part de I’hypothese que la demande pour les logements sociaux et économiques et tres
forte et que ce type de logements devient de moins en mois rentable pour trois raisons : i) la
rareté du foncier, ii) la forte hausse des prix des matériaux de construction et iii) la pénurie de
main d’ceuvre dans le secteur. Sur cette base, I’Etat doit jouer son rdéle de régulateur pour
ajuster 1’offre a la demande de logement social et de logements a prix modéré. Dans ce sens, il
a besoin d’outils performants pour concrétiser sa politique dans ce sens. A ce niveau et pour
tous les opérateurs, quatre orientations, qui dans un certain sens se recoupent, peuvent étre
avancées :

Redéfinir les missions et revoir la stratégie des quatre opérateurs ;

Redéfinir le r6le de 1’Etat : d’une fonction de tutelle a une fonction d’Etat actionnaire ;
Aller vers la logique de responsabilisation du Conseil d’ Administration ;

Alléger fortement le cadre réglementaire ;

=

Toutes ces orientations doivent étre nécessairement accompagnées par une restructuration
sociale au sein de D’entreprise. Les quatre opérateurs ne peuvent, sous n’importe quel
argument économique et social, supporter la charge salariale actuelle couplée d’une tres faible
productivité. A titre d’exemple, le nombre de salariés en 2013 a la SNIT est de 301, alors que
les opérateurs privés tels que SIMPAR ou ESSOUKNA, plus performants financi¢rement,
n’emploient qu’une vingtaine de personnes par entreprise. Cette charge constitue la principale
contrainte a la restructuration des opérateurs publics. Tout scénario doit solutionner cette
question.

b)La SNIT et la SPROLS

La SNIT est déficitaire et ne construit pas suffisamment de logements. De son coté, la
SPROLS, en cherchant a équilibrer ses comptes, s’est éloignée de sa principale mission qui
consiste a construire des logements sociaux locatifs, en optant pour les logements standing.
Méme avec ces orientations, les deux entreprises publiques ne sont pas compétitives et cette

3 L’argument des délais avancés par les entreprises publiques est a relativiser. Cf. Annexe 8.
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situation ne peut plus durer sans subventions de I’Etat. Les 564 salariés en 2013 (301 a la
SNIT et 263 a la SPROLS), alors que ESSOUKNA et SIMPAR n’emploient ensemble que 45
personnes (une vingtaine par entreprise), constituent la principale contrainte a leur
restructuration. Deux solutions sont possibles : accroitre considérablement le chiffre d’affaire
dans le logement social et le logement économique et/ou réduire considérablement le nombre
de salariés. Cela étant, trois scénarii, a débattre et a approfondir, sont possibles :

1. Assigner a la SPROLS sa premicre vocation a savoir les logements sociaux locatifs et la
SNIT Ia mission de construire des logements sociaux et économiques sur la base de
contrats-objectifs bien définis.

2. Fusionner les deux opérateurs en une seule entreprise avec trois directions centrales :
logements sociaux, logements économiques et biens étrangers.

3. Les responsables de la SNIT soutiennent que 1’activité "Bien étrangers" occupe environ
une cinquantaine de salariés. Toutefois, rien de concret n’apparait et aucune avancée sur la
question n’est enregistrée. L’entreprise n’a pas jusqu’a ce jour un recensement de ces
biens. Dans ces conditions, il est possible de créer une structure "Ad hoc" dans la durée
est limitée et la mission est précisée pour "liquider rapidement cette affaire" qui a trop
duré.

¢)L’AFH

Le systtme de I’Agence d’attribution des terrains aux Tunisiens pour construire leurs
logements exclue les couches défavorisées et méme une bonne partie des salariés. Le taux de
satisfaction de ses clients est faible (24%). Sa situation financiere potentielle n’est pas aisée.
En 2010, D’entreprise a enregistré un déficit de 3,3 MD. Dans ce contexte, I’AFH peut
s’orienter dans trois directions :

1. Un besoin de redéfinition de la politique de I’entreprise en matiere de lotissements

Face a un probleme de raréfaction du foncier, I’ Agence doit redéfinir sa politique dans quatre
directions :

e Constituer une importante réserve fonciere en corrélation avec les orientations des plans
et schémas directeurs d’urbanisme et d’Aménagement du Territoire, pour devancer
I’extension urbaine et réduire les couts d’aménagements ;

* Créer des poles urbains intégrés prenant en compte I’évolution future des villes selon une
approche prospective avec une utilisation optimale des terrains aménagés, en intégrant,
par un systeme de péréquation de prix, toutes les couches sociales par une offre, pour les
catégories exclues du systeme actuel, d’un produit adapté a leurs moyens ;

* Donner la priorité a 1’Habitat collectif a forte densité et en renforcant son intervention au
niveau des zones a forte pression urbaine ;

* Intervenir aux niveaux des régions intérieures pour attirer les populations locales et les
inciter a participer a leurs développements.
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2. Un besoin de redéfinition de la politique de I’entreprise en matiere de prix

Les prix des terrains aménagés vendus par 1’Agence aux particuliers, aux promoteurs
immobiliers, a I’Etat et aux collectivités publiques et aux différents investisseurs sont, a
quelques exceptions pres, au cout de revient. Cette politique a favorisé les plus aisés.

Les promoteurs immobiliers et investisseurs doivent acquérir le terrain au prix du marché
dans la mesure ou ils I’integrent dans le calcul de la rentabilité de leurs projets. Le méme
calcul doit s’appliquer sur les terrains destinés aux particuliers qui dépassent une superficie
donnée et qui sont relativement aisés. Ainsi, I’ Agence peut consacrer des terrains aux couches
défavorisées a un prix méme inférieur au cout de revient. Cette péréquation doit &tre un axe
stratégique de la politique de I’entreprise dans le futur.

3. Ouvrir de nouveaux horizons dans le domaine de I’habitat dans au moins trois
directions :
* La multiplication des opérations dans les régions intérieures,
* [’aménagement et la viabilisation de terrains a grande échelle

e Lacréation de villes nouvelles,

d)L’ARRU

Le positionnement stratégique de I’ARRU correspond, aujourd’hui, a une phase charniere
entre une politique ou I’Etat était acteur principal du développement urbain et une nouvelle
orientation, consacrée dans la nouvelle Constitution, de décentralisation. Pour ce faire il y’a
lieu de réajuster les missions de I’ARRU en tant que développeur urbain public par :

Un appui aux communes pour mettre en place le plan de développement urbain ;
Une assistance aux communes a réaliser leurs projets urbains intégrés ;
Un développement des opérations de rénovations des centres anciens ;

B =

Un développement des projets de gestion urbaine de proximité.

Certes, les programmes de 1’Agence ont permis 1’amélioration des conditions de vie de plus
de trois millions d’habitants au niveau de 1’hygieéne, de la sécurité, de 1’accessibilité et de la
circulation. Toutefois, ces actions de rattrapage s’averent insuffisantes pour freiner le
phénomene de 1’étalement urbain qui se poursuit malgré tous les efforts. Dans ce cadre, il est
important de débattre les causes réelles de cet étalement urbain et de revoir la logique de
rattrapage sur laquelle repose la réhabilitation urbaine qui s’avere treés coliteuse et qui peut
étre interprétée comme une caution du phénomene d’extension anarchique en 1’absence d’une
politique de prévention.

Pour faire face a ce phénomene, qui pose de nouveaux défis aux pouvoirs publics, une
nouvelle politique de la ville est a inventer. Cette politique devrait permettre de conjuguer
droit a la ville pour tous, qualité de vie et préservation de I’environnement.

19



La production de logements

Les promoteurs privés

I. RESUME ANALYTIQUE

L’étude sur la promotion immobiliere privée a pour objet d’identifier et d’aplanir toutes les

difficultés qui empéchent les promoteurs privés d’accroitre leur production, de la diversifier
par I’aménagement des terrains et le locatif et de la rendre plus accessible aux ménages a

faibles et moyens revenus.

a) Présentation du secteur :

La performance des PIP est encore modeste avec 10 000 logements/an (soit 22% de la
production formelle de logements contre 75% pour I’autopromotion) ; le secteur demeure

dominé par les promoteurs occasionnels, peu productifs (en moyenne 4 logements/promoteur)
avec peu de professionnels et encore moins des promoteurs qui font du social. L’assiette

financiere de I’ensemble des promoteurs, comparé aux promoteurs marocains par exemple, est
relativement faible et ne leur permet pas d’entreprendre des projets d’envergure susceptibles
d’augmenter leur production, ni d’intervenir dans tout le pays : la majorité des promoteurs se

concentrent des les grandes villes littorales et produisent plutot du haut standing (65%), puis
I’économique (33%) et presque pas de social (2%).

b)Cadres juridique, fiscal et urbanistique :

Les facteurs qui ont permis 1’essor de 1’activité des PIP au début des années 90 ne sont plus

réunis aujourd’hui, a savoir :

Le cadre juridique et reglementaire qui a atteint ses limites : le double controle
injustifié de I’activité — agrément et cahier des charges- et les contraintes pour la
mobilisation du financement privé étranger constituent un handicap le développement
du secteur,

les privileges accordés a la production du logement social s’amenuisent de plus en
plus que ce soit par I’insignifiance des incitations fiscales que par la contrainte des
prix plafonnés, d’ou ’abandon de ce créneau par la plupart des PIP ;

le Foprolos qui demeure anormalement peu exploité, certes par manque d’offre de
logements sociaux, mais aussi en raison de la rigidité des criteres d’éligibilité et de
I’inflation des prix;

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

¢) Résultats du diagnostic :

Le diagnostic du secteur a permis de dégager les problématiques suivantes :
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» La pénurie de terrains constructibles — problématique majeure du secteur - en raison de
la carence 1’offre publique (AFH), 1’absence de promoteurs fonciers actifs et la lenteur
de révision des plans d’urbanisme ;

= Les stratégies foncieres de substitution (ancien stock, anticipation de 1’urbanisation,
échange terrain contre logement) ont permis d’atténuer la crise du secteur mais pas
I’asphyxie du logement social ;

= L’absence de tradition et de visibilité en matic¢re de partenariat Public-privé ; en contre
partie, amorce d’un partenariat prometteur avec les investisseurs étrangers ;

» La contrainte du financement et le recours a I’emploi non autorisé des avances des
acquéreurs pour contourner le colit élevé des frais financiers ; pour le logement
Foprolos —sans avance d’acquéreurs-, les promoteurs mobilisent tous les moyens :
fonds propres, crédits bancaires et crédits fournisseurs ;

» La hausse vertigineuse des prix des matériaux de construction qui, conjuguée avec les
difficultés précédentes (foncier et frais financiers), sont a 1’origine du renchérissement
spectaculaire du marché de I’immobilier et rien ne présage 1’arrét de cette envolée des
prix,

= Les contraintes techniques et de marketing : le faible acceés aux innovations
technologiques entravent la réalisation de grands projets et donc de faire des
économies d’échelle ; au niveau du marketing, la situation s’améliore ;

= Les difficultés avec les concessionnaires publics et I’administration locale se sont
accentuées surtout apres 2011 et se sont traduites par des retards insensés et des
surcouts de production.

II. RECOMMANDATIONS

a) A court terme

e Accélérer la révision des PAU, tout en autorisant la création de lotissements sociaux dans
les zones d’extension des PAU;

* Réviser vers la hausse la TNB pour qu’elle soit plus dissuasive ;

* Consolider les incitations fiscales octroyées aux PIP du social aux niveaux de
I’enregistrement des terrains et I’exonération (expérience marocaine) ;

* indexer les prix administrés pour les logements Foprolos au cours des prix réels ;

* ¢lever le seuil du Capital initial exigé de 150 mille dinars a un minimum de 1 M.D.

* Simplifier les procédures de lotissement des terrains par le recours a la formule de
« guichet unique » dans chaque gouvernorat;

* Assainir les relations promoteurs — acquéreur — Administration avec plus de fermeté
envers les promoteurs défaillants qui ne respectent pas le Cahier des charges ;

* Assouplir les charges et écourter les délais de branchements Steg et Sonede.
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b) A moyen terme

Augmentation de 1’offre de terrain a batir par la création de villes nouvelles autour des
grands centres urbains a I’instar de I’expérience marocaine depuis 2004 ;
Réformer les missions de I’AFH tout en renfor¢ant son rdle de grands producteurs de
terrains aménagés « AFH- grossiste » et permettant aux PIP de prendre la releve pour
faire I’aménagement de détail
Améliorer I’efficience et 1’opérationnalité des outils de maitrise fonciere tout en
maitrisant les délais de révision;
Développer I’offre de logements abordables en :

v Imposant aux PIP la réservation d’un quota minimum de logements abordables

pour les ménages a moyens et faibles revenus (expérience Malaisienne,.. )

v Offrant des incitations fiscales plus attractives (voir mesures a court terme)
Restructurer et rationaliser le développement de la profession par : I’encouragement des
PIP professionnels, la révision des modalités d’autorisation de I’exercice ;
Encourager le partenariat Public — Privé en assouplissant les conditions prévues au niveau
de la réglementation;
Développer la création de sociétés de PIP a participation étrangere en clarifiant et
facilitant les conditions d’agrément et d’octroi des avantages ;
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La production de logements

L’auto production

I. RESUME ANALYTIQUE

a) Données de 1'auto construction formelle du logement (ACF)
o

En moyenne, 28000 permis de batir et 38300 logements construits par an en mode ACF
depuis 2006. Baisse importante depuis 2001.

* Les gouvernorats du Centre Est et du Sud Est sont les plus prolifiques avec plus de 3
permis de batir pour 1000 habitants ;

* Les gouvernorats du Centre Ouest et du Nord Ouest sont les moins concernés avec moins
de 1 permis de batir pour 1000 habitants ;

Trois types d’ACF : I’extension de logements existants (23,4 %), la rénovation d’une parcelle
(4,2 %), la construction sur un terrain vide (76,6 %). Les gouvernorats du Grand Tunis sont le
plus concernés par le mode extension

Entre 2007 et 2012, des autorisations de lotir ont été données pour réaliser une moyenne
annuelle de 903,6 hectares de lotissements correspondants a 16294 lots alors qu’il en aurait
fallu plus du double pour correspondre au volume des logements formels sur terrains vides.
La production moyenne nationale s’établit a 5,8 hectares de lotissements pour 100 000
habitants par an. Le manque de terrains lotis formels est une des causes du développement de
I’informel pour les couches moyennes et favorisées. Les réalisations de I’AFH se limitent a
moins de 11 % du total.

* Trois gouvernorats réalisent chacun plus de 10 hectares de lotissements formels par
an pour 100 000 habitants : Ariana, Tozeur et Kebili.

* La majeure partie des gouvernorats font moins de 5,0 hectares de lotissements formels par
an pour 100 000 habitants.

Absence quasi totale du métier de lotisseur-aménageur (a 1'exception de I’AFH), bien que les
promoteurs immobiliers soient habilités.

La taille moyenne des logements réalisés en mode ACF est de 118 m? avec 3,3 pieces par
logement. Il s’agit en conséquence d’un produit de qualité réservé par la force des choses aux
couches favorisées de la population.

Le cadre l1égal de I’ACF est caractérisé par son caractere directif et coercitif. L’ensemble du
systtme de planification urbaine tient les citoyens a 1’écart des décisions. Le recours a
I’informel est pour une bonne part justifié par 1’inadéquation des outils de planification
urbaine et par I’absence d’une offre crédible de terrains et de crédits orientés vers les bas
revenus.
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Dualité du systeme institutionnel avec les municipalités et les services déconcentrés de
I’équipement : absence de vision de long terme et perte d’efficacité.

Le systeme actuel de planification urbaine a fait son temps et n'arrive plus a encadrer la
croissance des villes. Il faut envisager de le réformer pour tenir compte des nouveaux enjeux
de I'habitat.

La BH et Amen Bank sont les principaux bailleurs de I’ACF. Les crédits sont réservés aux
populations solvables.

Inexistence d’un marché hypothécaire.

b)Les problématiques de I'ACF

1. L’ACF est un produit “de luxe” :

v’ ce sont les populations les plus nanties qui ont recours a ce mode de production de
logements : les crédits sont réservés a des populations cibles réputées solvables et
capables d’épargner et de rembourser de facon réguliere ;

v les coits des terrains formels sont hors de portée de la majeure partie de la
population ;

v’ les cofits annexes sont importants (études, taxes, colit du permis, enregistrements et
immatriculations) ;

v la constitution des dossiers de crédit et de PB ainsi que la maitrise des normes
urbanistiques requiert un niveau de base hors de portée de la majorité et 1’absence
d’assistance des hommes de I’art comme de 1’administration n’encourage pas ;

v' le respect des normes et réglements d’urbanisme engendre une diminution de la valeur
commerciale du projet : limitation de la surface batie, retraits sur facade, interdiction
de certaines activités.

2. Pour une grande partie de la population, le logement autorisé est un capital économique a
valoriser : la construction envisagée doit satisfaire non seulement les besoins en habitat,
mais doit également générer une rente par les activités et dépdts qu’elle doit pouvoir
abriter. Le systeme des crédits hypothécaires reste la principale source de financement des
projets a caractere économique, et un titre de propriété en regle constitue souvent la base
de l'essor économique familial.

3. La planification urbaine est discréditée parce qu’élaborée dans 1’ignorance totale des
besoins et des contraintes des populations. L’Etat perd lui-méme de son crédit dans ses
transactions avec la population et apparait comme un organe de coercition beaucoup plus
que de programmation. L'ensemble du systeme de planification urbaine est a revisiter dans
le sens de la recherche d'une plus grande adhésion des populations.

4. Il n'y apas de veille stratégique en matiere d'habitat en général et d'ACF en particulier : on

navigue a vue sans perspectives. Les statistiques existantes ont le mérite d'exister, mais il
s'agit de les transformer en un véritable tableau de bord de la politique de I'habitat.
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5. Le devenir des villes est en grande partie compromis par une gouvernance locale a courte
vue parce que liée a la durée des mandats municipaux. La faiblesse de 1'élément humain
est par ailleurs flagrante a I'échelle de l'administration régionale et locale. Les villes
tunisiennes sont pénalisées de nos jours par :

v un déséquilibre d’équipements, d’infrastructures et de services entre les villes et entre
les quartiers a I’intérieur de la méme ville ;
v des phénomenes de diffusion de la pauvreté dans les centres anciens et dans les
périphéries;

des déficits (selon la ville : quantitatifs, qualitatifs et/ou territoriaux) en termes

d’habitat ;

des déficits en termes de transport urbain, de services supérieurs et en espaces verts ;

<\

une dégradation accélérée des centres patrimoniaux ;
une raréfaction des terres publiques périurbaines ;
une extension anarchique et incontrolée en périphérie des villes et le long des axes de

ASRNENEN

circulation ;
une dégradation du paysage urbain ;
une tres faible attractivité et compétitivité économique des petites et moyennes villes.

AN

6. L'ACF souffre de multiples rigidités procédurales et reglementaires, comparée au secteur
informel de production du logement : I'informel bénéficie d'un grand nombre de "facilités"
inexistantes dans le secteur formel.

7. La raret¢ du foncier constructible formel est pour une bonne part a l'origine du
renchérissement des colits au m? et du report d'une partie de la demande vers les
lotissements clandestins et donc vers l'informel. Méme si on arrive a comprimer au
maximum les coflits de la viabilisation qui sont au minimum de 1'ordre de 80 dinars par m?
cessible, le prix de revient du foncier en lotissement reste tributaire directement des cofits
du marché des terrains non aménagés. Aussi, ne peut-on pas espérer a court terme une
amélioration de 1'acces au terrain aménagé pour les couches populaires ;

8. Le dispositif des crédits en vigueur exclut une large part de la population en état d'accéder
a un logement décent. Méme le Foprolos, outil "social" avec des ressources limitées, ne
prend en compte qu'une faible part de la population du pays.

II. Recommandations

a) Recommandations générales

Le diagnostic établi sur le mode de production du logement en auto construction formelle a
mis en évidence un secteur trés dynamique qui contribue a plus de la moitié des logements
produits en Tunisie. Comparée aux autres pays du Maghreb, la Tunisie est le pays ou ce mode
est le plus répandu. C'est lui qui confere aux paysages urbains les aspects de platitude de
verdure et de chantier permanent dans les secteurs péri urbains. Le secteur reste toutefois
pénalisé par :
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* les limites des dispositifs de crédits liées aux ressources des banques et aux criteres
d'éligibilité ;

* un systtme de planification urbaine contraignant et peu en phase avec les réalités
économiques des ménages et des coll