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1. Résumée exécutif

Le tourisme tunisien se trouve a un tournant. Aprés une décennie marquée par des crises
successives et une reprise progressive, le secteur affiche de nouveau des performances solides
: 7,5 milliards de dinars de recettes en 2024 et prés de 8,2 milliards attendus en 2025, soit une
progression d’environ 9%. Ces résultats confirment la capacité de résilience d’une filiere
stratégique pour I'économie nationale.

Mais derriére cette embellie, le constat est clair : la Tunisie reste prisonniére d’'un modéle centré
sur le balnéaire, dépendant d’une forte saisonnalité et de quelques marchés européens. Or, le
monde du tourisme change. Les voyageurs recherchent désormais plus d’authenticité, de
bien-étre, d’expériences personnalisées et responsables. Si la Tunisie veut rester compétitive
dans I'espace méditerranéen face a I'Espagne, la Turquie ou le Maroc, elle doit accélérer sa
diversification.

C’est tout le sens de cette étude, premiere du genre en Tunisie a chiffrer le potentiel de cing
segments encore sous-exploités : tourisme senior, santé & bien-étre, maisons d’hétes et
tourisme rural, haut de gamme, et locatif/plateformes. Les projections montrent qu’a I'horizon
2030, ces niches pourraient générer prés de 2,7 milliards de dinars de recettes, soit prés de
30% du total du secteur, et plus de 21500 emplois nouveaux. Autrement dit, la diversification

n’est pas un supplément au modéle actuel : elle est la clé de son avenir.

2. Contexte et données 2024-2025

Le tourisme mondial en mutation
Le tourisme international traverse une phase de transformation profonde. En Méditerranée,
'une des premiéres régions touristiques au monde, la concurrence s’intensifie : 'Espagne mise
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sur la culture et la montée en gamme, la Turquie s’affirme sur le tourisme médical, le Portugal
attire les retraités européens, tandis que le Maroc combine luxe et ruralité. Dans ce paysage,
les attentes des voyageurs évoluent : recherche d’authenticité, séjours plus courts mais plus
fréquents, priorité donnée au bien-étre et a I'expérience, avec une attention croissante portée a
la durabilité. La réussite des destinations repose désormais moins sur le volume de visiteurs

que sur leur capacité a proposer des offres diversifiées et qualitatives.

Le modéle tunisien a I’épreuve du temps

En 2025, les chiffres témoignent d’'un retour de la croissance. Entre janvier et juillet, la Tunisie a
accueilli 5,3 millions de visiteurs non-résidents, enregistré 12,36 millions de nuitées hételiéres et
atteint un taux d’occupation moyen de 35,3% (+2,1 points). Les recettes touristiques, qui
avaient déja progressé a 7,5 milliards de dinars en 2024, devraient franchir le cap des 8,17

milliards en 2025, soit une hausse de 9%.

Indicateur Valeur Variation

Recettes touristiques 5,44 Mds TND = +8% vs. fin aolt 2024
(Fin aoat 2025)

Entrées de non-résidents = 5,30 millions = +9,8% vs. 2024

(1 janv.—20 juil. 2025)

Nuitées hotelieres =~ 12,36 millions =~ +7,1% vs. 2024

(1 janv.—20 juil. 2025)

Taux d’occupation moyen = 35,3% +2,1 pts vs. 2024

(au 20 juil. 2025)

Recettes 2025 (année) =~ 8,17 Mds TND +9% vs. 2024

KPI 2025 (sources BCT/ONTT, compilées & estimation de l'auteur des recettes annuelles
2025)

L’étude met en lumiére des potentiels considérables :
e Le tourisme senior, déja évalué entre 270 et 670 millions de dinars en 2025, pourrait

devenir un levier majeur de désaisonnalisation.



e Le tourisme de santé et de bien-étre, fort d'une réputation existante en thalasso et
chirurgie esthétique, pourrait dépasser 1,3 milliard de dinars d’ici 2030 dans un
scénario ambitieux.

e Les maisons d’hotes et le tourisme rural offrent une double valeur : des séjours
compétitifs mais aussi un rééquilibrage territorial, en intégrant les régions intérieures.

e Le tourisme haut de gamme, encore embryonnaire, a une valeur unitaire trés élevée et
peut redonner a la Tunisie une image internationale prestigieuse.

e Enfin, le tourisme locatif via plateformes croit rapidement mais reste sans cadre fiscal

ni réglementaire, alors méme qu’il capte déja une part notable de la demande.

Pourquoi une étude IACE aujourd’hui ?

Malgré leur importance stratégique, ces segments n’avaient jamais été évalués de maniére
chiffrée et prospective. Les politiques publiques se sont longtemps concentrées sur le balnéaire,
tandis que les initiatives de diversification restaient dispersées, freinées par un cadre
réglementaire inadapté et une gouvernance fragmentée.

L'IACE a donc pris I'initiative de combler ce vide, en mandatant une expertise indépendante.
Pour la premiére fois, une étude fournit une base factuelle solide, données actualisées,
scénarios prospectifs, projections économiques et sociales, et propose une feuille de route pour
lever les blocages réglementaires et institutionnels. Son objectif est double : éclairer la prise de
décision publique et privée, et ouvrir la voie a une vision partagée pour un tourisme tunisien

plus diversifié, durable et compétitif dans I'espace méditerranéen.
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3. Méthodologie et cadre analytique

L'analyse repose sur une approche rigoureuse, articulée en quatre volets complémentaires.
Chacun d’eux contribue a établir un diagnostic solide et a projeter des scénarios crédibles

pour le secteur touristique tunisien a I’horizon 2025 et au-dela.
)] Exploitation des statistiques BCT / ONTT / INS (2019-2025)

Les données issues des institutions nationales (Banque Centrale de Tunisie (BCT), Office
National du Tourisme Tunisien (ONTT) et Institut National de la Statistique (INS)) constituent
la base quantitative de I'étude. Elles permettent : d’analyser I'évolution des recettes
touristiques (mensuelles et annuelles), de mesurer les flux de non-résidents (entrées,
nuitées, taux d’occupation), d’évaluer la contribution directe du tourisme au PIB et a la
balance des paiements, de suivre les indicateurs d’emploi liés au secteur (emplois directs et
indirects). Cette base statistique est harmonisée et corrigée pour neutraliser les effets de

saisonnalité et pour assurer la comparabilité interannuelle.
(ii) Benchmarks internationaux par segment

Afin de situer la performance tunisienne dans un contexte global, I'étude mobilise des
benchmarks régionaux et mondiaux : tourisme méditerranéen (Espagne, Gréce, Turquie,
Maroc) comme références concurrentielles directes ; segments spécialisés (tourisme de sante,
senior, rural, etc.) observés a travers des cas internationaux (Hongrie pour le thermal,
Portugal pour le tourisme rural, Turquie pour le tourisme médical. Ces comparaisons
permettent de dégager les écarts de compétitivité en matiére de prix, qualité de services,

attractivité fiscale, et d’identifier des bonnes pratiques transférables.
(iii) Modélisation de scénarios a partir des CAGRs segmentaires

- Les tendances passées et les benchmarks servent a établir trois scénarios
prospectifs (2025-2030) :

- Scénario conservateur : maintien d’'une croissance modeste, avec des gains limités
en

raison de contraintes structurelles (infrastructures, instabilité).
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- Scénario central : poursuite de la croissance observée (CAGR 2019-2025),
portée par la consolidation de segments existants (balnéaire, santé).
- Scénario ambitieux : accélération via diversification réussie (santé, senior, rural,

digitalisation), investissements ciblés et politiques publiques proactives.
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Chaque scénario est calculé sur la base de CAGR segmentaires (Compound
Annual Growth Rate), intégrant a la fois les flux de visiteurs et les recettes

moyennes par touriste.
(iv)  Estimation des impacts socioéconomiques via multiplicateurs

Enfin, 'étude évalue les retombées socioéconomiques selon une approche par Multiplicateurs :
- Emplois : nombre d’emplois directs (hétellerie, agences, transport) et indirects
(Agriculture, artisanat, services connexes) générés par unité de recettes.
- Recettes fiscales : impact sur la TVA, droits de séjour, impét sur les sociétés
touristiques.
- Effets d’entrailnement : contribution a la modernisation des infrastructures, a
'aménagement territorial et a lintégration d’autres secteurs (santé, culture,

agriculture).

4. Diagnostic par segment

4.1 Tourisme senior

Demande et caractéristiques : clientéle européenne retraitée, a fort potentiel en basse
saison (hiver/printemps). Séjours longs (3 a 6 semaines), panier moyen relativement stable
combinant hébergement, soins légers (kiné, check-ups) et activités culturelles.
Contraintes :
- Accessibilité encore insuffisante pour les personnes a mobilité réduite (PMR).
- Faible offre d’assistance médicale ou paramédicale intégrée aux séjours.
- Absence d’accords bilatéraux sur la couverture santé transfrontaliére.
Opportunités :
- Création d’'un visa senior longue durée (3 a 6 mois), aligné sur les modéles
espagnols
et portugais.
- Développement de packages hivernaux combinant hébergement, soins légers et
culture.
- Positionnement de la Tunisie comme alternative méditerranéenne qualité/prix

face au Portugal et au Maroc.
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4.2 Tourisme de santé & bien-étre

Atouts : compétitivité prix-qualité sur les segments de la chirurgie esthétique, des soins
dentaires et de la thalassothérapie. La Tunisie bénéficie déja d'une réputation
internationale, surtout aupres de la diaspora ainsi que des clientéles maghrébines et
européennes.

Contraintes :
- Manque de certifications internationales et d’accréditations médicales (Joint
Commission, ISO).
- Faible coordination entre le ministére du Tourisme, le ministére de la Santé et
celui du Commerce extérieur.
- Faiblesse des partenariats avec les assureurs étrangers, limitant la solvabilité de

la demande.

Opportunités :
- Création d’'un label « Health & Wellness Tunisia » pour standardiser et certifier I'offre.
- Mise en place d'un portail national unique (réservation, information, garanties
qualité).
- Partenariats avec des assureurs européens et africains pour inclure la Tunisie
dans les réseaux de soins.

4.3 Maisons d’hotes & tourisme rural

Tendances : montée de la recherche d’authenticité, de circuits culturels et d’écotourisme.
Ce segment favorise un rebalancement régional et une plus grande inclusion des zones

intérieures.

Contraintes :
- Cadre réglementaire encore lourd pour I'ouverture d’établissements.
- Difficultés d’accés au financement pour la rénovation et la mise aux normes.

- Manque de visibilité dans les réseaux de distribution internationaux.

Opportunités :
- Création d’'un label « Maison d’héte durable » garantissant qualité et authenticité.
- Mise en place d'un fonds de rénovation public-privé pour soutenir les porteurs de

projets.
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- Intégration systématique sur les plateformes nationales et internationales (Booking,
Airbnb, OTAs spécialisés).

4.4 Tourisme haut de gamme

Contexte : la montée en gamme demeure embryonnaire mais essentielle pour diversifier le

mix touristique et capter des clientéles a fort pouvoir d’achat.

Besoins prioritaires :
- Développement d’hbtels 5 étoiles et boutique-hbtels aux standards internationaux
- Renforcement de la gastronomie tunisienne et intégration dans I'expérience
touristique.
- Développement de services personnalisés (chauffeurs privés, conciergerie,
activités sur mesure).

- Amélioration de la sOreté et de la perception sécuritaire dans les zones touristiques.

Opportunités :
- Création d’un label « Luxury Tunisia pour certifier les établissements premium.
- Développement de partenariats avec des tour-opérateurs spécialisés dans le
luxe.
- Valorisation d’expériences exclusives (cenotourisme, patrimoine, golf, yachting,

désert, parcs naturels).

4.5 Tourisme locatif / plateformes
Evolution : forte croissance du tourisme locatif via plateformes (Airbnb, Abritel, etc.),
notamment dans les grandes villes et les zones balnéaires. Répond a une demande de

flexibilité et de prix compétitifs.

Contraintes :
- Déficit d’encadrement fiscal (manque a gagner en recettes publiques).
- Problémes d’'urbanisme (saturation de certaines zones, concurrence avec les
hotels).

- Absence de régulation homogéne (contrats, sécurité, normes).
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Opportunités :
- Mise en place d'un registre national et d’'une licence obligatoire.
- Définition de quotas par zones sensibles pour éviter la surcapacité.
- Introduction d’un identifiant numérique d’annonce pour chaque logement, comme en

Espagne et en France.

5. Evaluation du potentiel 20262030 (scénarios)

Les projections 2025-2030 mettent en évidence trois trajectoires possibles pour le
secteur touristique tunisien. Chaque scénario traduit une combinaison différente de
dynamiques internes (investissements, réformes, gouvernance) et externes (conjoncture

internationale, compétitivité régionale).

5.1 Scénario Conservateur

Dans I'hypothése d'une croissance modérée, les recettes totales progresseraient de 7,8
milliards de TND en 2025 a 9,95 milliards de TND en 2030, soit un rythme de croissance annuel

moyen d’environ 5%.

Année Recette Senior Santé- Maisons Luxe Locatif

s bien-étre = d’hoétes/rural

totales

(Mds

TND)
2025 7.8 0.23 0.62 0.23 0.16 0.31
2026 8.19 0.25 0.67 0.25 0.17 0.33
2027 8.6 0.26 0.71 0.26 0.18 0.36
2028 9.03 0.28 0.76 0.28 0.2 0.38
2029 9.48 0.3 0.82 0.3 0.21 0.41
2030 9.95 0.31 0.88 0.31 0.23 0.44

Projections 2025-2030 par segment (Conservateur)
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e Tourisme senior : progression limitée (0,23 — 0,31 Mds TND), faute de
mesures structurantes sur I'accessibilité et la couverture santé.

e Santé & bien-étre : croissance contenue (0,62 — 0,88 Mds TND), portée
par la demande existante mais freinée par le manque d’accréditations
internationales.

e Maisons d’hétes/rural : évolution modeste (0,23 — 0,31 Mds TND), faute d’'un
cadre de financement attractif.

e Haut de gamme : développement lent (0,16 — 0,23 Mds TND), lié a
l'insuffisance d’investissements dans I'hétellerie premium.

e Locatif/plateformes : hausse progressive (0,31 — 0,44 Mds TND), mais freinée

par 'absence de régulation et de valorisation fiscale.

Ce scénario traduit un ralentissement de la diversification et un maintien du modéle centré

sur le balnéaire traditionnel, avec des gains marginaux dans les segments émergents.
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5.2 Scénario Central

Le scénario central suppose une mise en oeuvre partielle des réformes et un
renforcement de la coordination institutionnelle. Les recettes totales passeraient de 7,8
Mds TND en 2025 a 9,95 Mds TND en 2030, avec une croissance plus équilibrée

entre segments.

Année Recette  Senior Santé- Maisons Luxe Locatif

s bien-étre d’hétes/rural

totales

(Mds

TND)
2025 7.8 0.23 0.62 0.23 0.16 0.31
2026 8.19 0.26 0.7 0.26 0.18 0.35
2027 8.6 0.28 0.78 0.29 0.2 0.39
2028 9.03 0.31 0.88 0.32 0.23 0.44
2029 9.48 0.34 0.98 0.36 0.26 0.49
2030 9.95 0.38 1.1 0.39 0.3 0.55

Projections 2025-2030 par segment (Central)

e Tourisme senior : progression plus soutenue (0,23 — 0,38 Mds TND), grace a la
mise en place de packages saisonniers et de mesures ciblées.

e Santé & bien-étre : forte croissance (0,62 — 1,1 Mds TND), portée par
une meilleure organisation de I'offre et une reconnaissance accrue.

e Maisons d’hétes/rural : montée progressive (0,23 — 0,39 Mds TND), favorisée
par les premiers dispositifs de soutien a la rénovation et par la montée de
I'écotourisme

e Haut de gamme : expansion mesurée (0,16 — 0,3 Mds TND), avec une
intégration progressive de I'offre gastronomique et de services exclusifs.

e Locatif/plateformes : dynamique robuste (0,31 — 0,55 Mds TND), en lien

avec la généralisation de licences et d’identifiants numériques.
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Croissance par segment — scénario Central

Senior
Santé-bien-étre
—e— Maisons d’hotes/rural

Luxe
—e— locatif

o o F
o o] o
1 T T

Recettes segment (Mds TND)
o
B

e

2025 2026 2027 2028 2029 2030
Année

o
(N}
.

Croissance des recettes par segment (Central)

Ce scénario dessine une diversification réussie mais progressive, ou le balnéaire

demeure dominant mais ou les niches spécialisées prennent du poids.
5.3 Scénario Ambitieux
Dans I'hypothése d’une stratégie volontariste et de réformes profondes, les recettes

totales atteindraient 9,95 Mds TND en 2030, mais avec une structure de revenus

transformée par rapport au conservateur.

Année Recette = Senior Santé- Maisons Luxe Locatif

s bien-étre d’hétes/rural

totales

(Mds

TND)
2025 7.8 0.23 0.62 0.23 0.16 0.31
2026 8.19 0.27 0.72 0.27 0.18 0.36
2027 8.6 0.3 0.84 0.31 0.22 0.41
2028 9.03 0.35 0.97 0.36 0.26 0.47
2029 9.48 0.4 1.13 0.41 0.3 0.55
2030 9.95 0.45 1.31 0.47 0.36 0.63

Projections 2025-2030 par segment (Ambitieux)
i
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e Tourisme senior : nette accélération (0,23 — 0,45 Mds TND), grace a des mesures
fortes (visa senior, services médicaux intégrés).

e Santé & bien-étre : segment leader de la croissance (0,62 — 1,31 Mds TND),
soutenu par un label national reconnu et des partenariats internationaux.

e Maisons d’hétes/rural : essor significatif (0,23 — 0,47 Mds TND), avec une
meilleure intégration des régions intérieures et une montée de 'authenticité.

e Haut de gamme : progression marquée (0,16 — 0,36 Mds TND), via la montée
en puissance d’'une offre certifiée “Luxury Tunisia”.

e Locatif/plateformes : forte expansion (0,31 — 0,63 Mds TND), grace a une

régulation efficace et a une intégration dans les stratégies de promotion nationale.

Croissance par segment — scénario Ambitieux

Senior

] Santé-bien-étre

—e— Maisons d’hoétes/rural
Luxe

1.0 —e— Locatif

0.8

0.6

Recettes segment (Mds TND)

0.2}

2025 2026 2027 2028 2029 2030

Année
Croissance des recettes par segment (Ambitieux)

Ce scénario refléte un changement de paradigme : le tourisme tunisien ne se limite
plus au balnéaire, mais devient un secteur diversifié, compétitif et intégré aux

standards internationaux.
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6. Impacts socioéconomiques

L'essor des segments non conventionnels du tourisme (seniors, santé & bien-étre,
maisons d’hétes/rural, luxe, locatif) engendre des retombées socioéconomiques
significatives, tant en termes d’emplois que de recettes fiscales et de rééquilibrage

territorial.

6.1 Emploi

L'application de multiplicateurs prudents met en évidence une capacité de création
d’emplois notable :

e Pour les segments a forte intensité de services (seniors, santé, maisons
d’hétes), chaque 1 M TND de recettes supplémentaires génére entre 20 et 25
emplois directs et indirects.

e Pour les segments a plus faible intensité (luxe, locatif), I'effet est de I'ordre de
12 a 15 emplois/M TND.

Dans le scénario central a I’horizon 2030, les segments non conventionnels
totaliseraient 2,72 Mds TND de recettes, soit un gain de 1,17 Md TND par rapport a
2025. Ce surplus se ftraduirait par environ 21 500 créations nettes d’emplois,

renforgcant 'ancrage du tourisme comme secteur moteur du marché du travail.

6.2 Fiscalité et finances publiques

La croissance des segments spécialisés aurait un impact direct et indirect sur les
recettes fiscales :
e TVA et taxes locales via I'hétellerie, la restauration et les services annexes ;
e Impot sur le revenu (IR) via les nouveaux emplois ;
e Impot sur les sociétés (IS) grace a la formalisation progressive des
acteurs (notamment dans le locatif).
En outre, les effets d’entrainement stimuleraient des filiéres connexes (artisanat,
agroalimentaire, transport), élargissant la base fiscale au-dela du seul secteur

touristique.
6.3 Impact territorial et saisonnalité
Deux tendances renforcent le role du tourisme comme levier d’équilibre territorial :

e Le développement des maisons d’hétes et du tourisme rural favorise la

montée en puissance des régions intérieures et diversifie les zones bénéficiaires.
i
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e Le segment senior et le tourisme de santé permettent de réduire la
saisonnalité en attirant des clientéles hors saison, stabilisant ainsi 'emploi et les

revenus dans les zones balnéaires.
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6.4 Synthése - Scénario central (2030)

Indicateur Valeur
Recettes segments non conventionnels 2.72 Mds TND
(2030, central)

Gain vs. 2025 1.17 Mds TND

Créations nettes d’emplois (est.) 21 527 emplois

Synthese impacts - Scénario central

Ces résultats montrent que la diversification vers des segments non traditionnels ne se
limite pas a un enjeu de compétitivité touristique, mais constitue un vecteur de

transformation socioéconomique pour 'ensemble du pays.

7. Feuille de route réglementaire et d’investissement (2026—-2028)

L'atteinte des scénarios ambitieux de croissance repose sur la mise en ceuvre de
réformes réglementaires et de dispositifs d’investissement ciblés. Les mesures
proposées visent a lever les contraintes identifiées pour chaque segment et a accélérer

leur montée en puissance.

Segment Mesures clés 2026-2028
Seniors - Visalong séjour
- Label ‘Tunisie Silver Welcome’
- Cahier des charges
- Accessibilité/assistance ;
- Package bas-saison.
Santé - Accréditation obligatoire ;
- Label national ‘Health &
Wellness Tunisia;
- Portail de prise de RDV ;
- Partenariats assureurs.
Maisons d’hotes - Label ‘Maison d’héte durable’;
- Fonds de
rénovation

(cofinancement) ;
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Luxe

Locatif

Plateforme nationale de reservation

Statut paysan-hébergeur.
Normes 4/5* alignées ;

Label ‘Luxury Tunisia’ ;
Incitations fiscales ciblées
Protocole VIP
Sécurité/confidentialité.
Registre/licence,

Identifiant numérique d’annonce,
Quotas zonés ;

Fiscalité simplifiée ;

Contréles via plateformes.

Feuille de route priorisée
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7.1 Tourisme senior

e Mise en place d’un visa long séjour (3 & 6 mois) pour les retraités étrangers.

e Création du label « Tunisie Silver Welcome » garantissant accessibilité,
assistance médicale 1égére et confort adapté.

e Elaboration d’'un cahier des charges national pour les établissements
accueillant cette clientéle.

e Développement de 'accessibilité universelle (PMR, infrastructures médicales
de proximité).

e Conception de packages bas-saison combinant hébergement, soins et culture.

Impact attendu : Réduction de la saisonnalité, allongement de la durée moyenne de séjour

et captation d’une clientele fidéle.

7.2 Tourisme de santé & bien-étre

e Adoption d’'une accréditation obligatoire pour les cliniques et centres de bien-étre.
e Lancement du label national “Health & Wellness Tunisia”, gage de qualité
et de sécurité.
e Création d’'un portail digital national centralisant information, réservation et
suivi des soins.
e Signature de partenariats stratégiques avec des assureurs européens et africains

pour I'inclusion de la Tunisie dans les réseaux de soins.

Impact attendu : renforcement de la crédibilité internationale et diversification des

clientéles au-dela de la diaspora.

7.3 Maisons d’hotes & tourisme rural

e Mise en place du label “Maison d’héte durable” avec critéres
environnementaux et culturels.

e Lancement d’'un fonds de rénovation cofinancé (Etat, bailleurs, secteur privé)
pour soutenir la mise aux normes.

e Développement d’'une plateforme nationale de réservation dédiée, intégrée
aux grands OTAs internationaux.

e Création du statut “paysan-hébergeur”, permettant I'intégration Iégale des

L
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exploitations rurales dans I'offre touristique.

Impact attendu : Réequilibrage régional et intégration des zones intérieures dans la

dynamique touristique.
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7.4 Tourisme haut de gamme

e Alignement des normes 4/5* sur les standards internationaux (services,
infrastructures, gastronomie).

e Déploiement du label “Luxury Tunisia” pour certifier les établissements
premium.

e Mise en place d’incitations fiscales ciblées pour les investissements
dans le haut de gamme.

e Elaboration d’un protocole VIP (conciergerie, sécurité, confidentialité).

e Renforcement des dispositifs de sécurité et confidentialité dans les

zones hautes de gamme.

Impact attendu : montée en gamme de I'image nationale et captation de clientéles

a forte valeur ajoutée.

7.5 Tourisme locatif / plateformes

e Création d'un registre national et d’'une licence obligatoire pour les
logements touristiques.

e Attribution d’'un identifiant numérique unique pour chaque annonce en
ligne.

e Définition de quotas par zones sensibles afin d’éviter la saturation

¢ Introduction d’une fiscalité simplifiée et incitative pour formaliser le secteur.

e Renforcement des contréles via les plateformes en partenariat avec les

acteurs internationaux (Airbnb, Booking).

Impact attendu : Formalisation du secteur, sécurisation des recettes fiscales et

meilleure régulation de I'urbanisme.

7.6 Feuille de route priorisée (2026-2028)
e 2026 : Mise en place des cadres réglementaires
o Visa senior longue durée, registre/licence locatif, accréditation

santé obligatoire.
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e 2027 : Déploiement des labels nationaux, fonds de soutien & fonds
de restructuration (livre blanc/Asset Management Company/Actes
bancaires transactionnels/...)

” o« LE 1

o “Silver Welcome”, “Health & Wellness Tunisia”, “Maison d’hbte

durable”, “Luxury Tunisia”.

o Fonds de rénovation pour maisons d’hétes.
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e 2028 : Intégration et montée en gamme
o Partenariats avec assureurs internationaux, plateformes
nationales de réservation, fiscalité simplifiée.
o Mise en valeur du haut de gamme via incitations fiscales et protocole
VIP.
Cette feuille de route graduelle articule régulation, incitations et labellisation. Elle

permet de sécuriser les segments émergents, de renforcer la compétitivité internationale

de la Tunisie et de créer un cadre d’investissement attractif.

8. Principaux risques et mesures d’atténuation

La montée en puissance des segments non conventionnels expose le secteur a
plusieurs risques majeurs. Leur gestion proactive est essentielle pour garantir la

soutenabilité et la compétitivité de la trajectoire 2026-2030.

8.1 Matrice risques-réponses

Risque identifié Réponse de politique Impact attendu

publique / secteur

Chocs exogénes - Plans de continuité Réduction de la

(sécurité, climat, D’activité (PCA) vulnérabilité aux crises,

transport aérien) - Diversification maintien des flux malgré
des marchés les perturbations.

émetteurs (Europe,
Afrique, Golfe)

- Assurances
catastrophes naturelles
(cat-nat)

- Partenariats
stratégiques avec

compagnies aériennes

-



Surcharge
réglementaire
(multiplication des

normes et procédures)

Soutenabilité sociale et

urbaine (essor du locatif)

Qualité & réputation

(santé, luxe)

- Création d’'un
guichet unique pour
investisseurs et
exploitants
- Simplification
administrative et
digitalisation des
procédures
- Délais garantis
pour les autorisations
Expérimentation via
sandboxes
réglementaire
s
- Définition de quotas
par zones sensibles
- Création de zones
dédiées au locatif
touristique
- Concertation réguliere

avec les municipalités

- Suivi et encadrement des
loyers
- Accréditations
obligatoires et audits
périodiques
- Labels sectoriels
crédibles (Health &
Wellness, Luxury Tunisia)
- Renforcem

ent des contréles

Meilleure attractivité pour

'investissement, fluidité
administrative, limitation
du risque de
découragement des

opérateurs.

Prévention des tensions

sociales et immobiliéres,

intégration harmonieuse du

tourisme dans le tissu

urbain.

Amélioration de la
confiance internationale,
montée en gamme
durable, fidélisation des
clienteles a forte valeur

ajoutée.



qualité
- Transparence via
systémes de notation
et
publication d’indicateurs
Matrice risques-réponses

8.2 Lecture transversale

e Les risques exogeénes (sécurité, climat, transport) nécessitent une approche de

résilience systémique, combinant diversification et plans d’urgence.

e Les risques liés a la surcharge réglementaire et a la soutenabilité sociale doivent

étre anticipés par une gouvernance agile et une concertation multi-acteurs.

e Enfin, la qualité et la réputation sont des actifs stratégiques : elles conditionnent
directement la réussite des segments santé et luxe, ou la confiance des clients est

déterminante.
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9. Conclusion générale et recommandations stratégiques (2030+)

L'analyse des dynamiques du secteur touristique tunisien a I’horizon 2026—-2030 montre
que la diversification des segments (seniors, santé & bien-étre, maisons d’hétes/rural,
luxe, locatif) constitue le véritable moteur de transformation. Méme dans un scénario
conservateur, la croissance demeure soutenue ; mais c’est dans les scénarios central et
surtout ambitieux que le pays peut enclencher un changement de paradigme, passant
d’'un modéle balnéaire centré sur la saison estivale a un écosystéme touristique pluriel,
compétitif et durable.

Les projections indiquent que les segments non conventionnels pourraient représenter
plus de 2,7 Mds TND de recettes en 2030 (scénario central), soit prés de 30% du total,
tout en générant plus de 21500 emplois nouveaux et en élargissant significativement la
base fiscale. Ces résultats montrent que la diversification touristique n’est pas seulement
une option de compétitivité, mais un vecteur de développement socioéconomique et

territorial pour la Tunisie.

9.1 Trois axes stratégiques prioritaires

1. Régulation et gouvernance : mettre en place un cadre clair, lisible et incitatif
(visas seniors, accréditations santé, licences locatives, labels de qualité) afin de
sécuriser les investisseurs et de renforcer la crédibilité internationale.

2. Investissement ciblé et montée en gamme : accompagner la modernisation
des infrastructures (maisons d’hétes, hotellerie de luxe, accessibilité seniors) via
des fonds de cofinancement et des incitations fiscales sélectives.

3. Ancrage territorial et durabilité : promouvoir les régions intérieures, développer
des labels “durables”, et favoriser la réduction de la saisonnalité gréce aux

segments santé et seniors.

9.2 Vision 2030+

Au-dela de 2030, la Tunisie doit viser un positionnement affirmé comme “hub
méditerranéen du tourisme diversifié”, en s’appuyant sur :
e Une offre de santé et de bien-étre certifiée et reconnue au niveau international,

e Un tourisme senior intégré, sécurisant des flux hors saison,

L
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e Une valorisation des terroirs et du patrimoine via les maisons d’hétes,
e Une montée en gamme progressive dans le luxe et I'expérience,

e Un secteur locatif régulé et fiscalisé, contribuant a I'’équilibre urbain.
9.3 Recommandation clé

La réussite de cette trajectoire dépendra de la capacité a conjuguer vision stratégique,
réformes réglementaires, et partenariats public-privé. En placant la qualité, la
durabilité et la diversification au coeur de sa politique touristique, la Tunisie peut non
seulement accroitre ses recettes et ses emplois, mais surtout consolider son image de

destination moderne, slire et compétitive, au service du développement national.
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Annexe. Statistiques (extraits BCT/ONTT/INS)

Source
BCT (aoat 2025)
ONTT (juillet 2025)

INS (structures hételiéres)

Indicateurs

Recettes cumulées 2025

Entrées / Nuitées / Taux d’occupation
Etablissements, capacité, durée moyenne

séjour

Référentiels utilisés (compilation)
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Annexe 1. Seniors : Analyse détaillée

A. Taille de marché actuelle & panier moyen

L'évaluation du segment tourisme senior repose sur plusieurs hypothéses structurantes
permettant d’estimer sa taille et son potentiel immédiat.
Hypothéses clés (2025) :

e Part des seniors dans les nuitées internationales : entre 8% et 10%, soit une
clientele déja présente mais encore marginale au regard du potentiel de
croissance.

e Durée moyenne de séjour : comprise entre 10 et 14 nuits, nettement plus
longue que la moyenne observée sur les clientéles balnéaires classiques.

e Panier journalier moyen : situé dans une fourchette de 180 a 240 TND,
couvrant I'hébergement et la restauration. Les dépenses peuvent toutefois
dépasser cette moyenne dans des établissements mieux notés (maisons d’hotes
premium, hétels spécialisés seniors).

Indicateurs chiffrés (ordre de grandeur 2025) :

Indicateur Fourchette estimée
Parts seniors dans les nuitées 8-10%
internationales
Durée moyenne de séjour 10-14 nuits
Panier journalier moyen 180-240 TND
Dépense totale par séjour 1 800-3 360 TND

Ces estimations montrent que le segment senior se caractérise par une valeur unitaire
élevée (dépense par séjour significativement supérieure a la moyenne nationale) et par
une durée de séjour longue, offrant une meilleure stabilité des recettes. Toutefois, la
part relative encore limitée des seniors dans le total des nuitées souligne I'importance
de mettre en place des politiques ciblées (visa long séjour, accessibilité, packages
santé-culture) afin de transformer ce segment en relais de croissance majeur.

En 2025 (janv-juillet), on compte déja 12,36 millions de nuitées hételiéres (+7% vs.
2024). En extrapolant sur I'année entiére, le volume total attendu est d’environ 21-22
millions de nuitées internationales (estimation centralisée sur les tendances
ONTT/BCT).

e Parts seniors : 8-10% des nuitées internationales — = 1,7 a 2,2 millions de
1
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nuitées seniors en 2025.
e Durée moyenne de séjour : 10-14 nuits — cela correspond a environ 150000 a
200 000 séjours seniors annuels.

e Panier journalier moyen : 180-240 TND — Dépense par séjour : 1800-3360 TND.
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En multipliant le nombre de séjours estimés par le panier moyen :
e Borne basse : 150000 séjours x 1 800 TND = 270 M TND.
e Borne haute : 200000 séjours x 3 360 TND = 672 M TND.

La taille du marché seniors en 2025 peut donc étre estimée entre 270 et 670 M TND, soit

environ 3,5-8,5% des recettes touristiques totales (7,8 Mds TND).

e Meéme avec une part encore limitée, le segment seniors représente déja un

marché de niche solide de plusieurs centaines de millions de dinars.

e Sa croissance future dépendra directement de la mise en place de mesures

facilitatrices (visa long séjour, infrastructures adaptées, packages hors saison).

e En cas de politique volontariste (scénario ambitieux), ce segment pourrait dépasser

1 Md TND d’ici 2030, devenant un pilier majeur de la désaisonnalisation.

B. Saisonniers (profil trimestriel)

Le segment senior a une élasticité favorable en basse saison (T1/T4). Le profil

ci-dessous illustre une répartition cible aprés politiques d’incitation (forfaits hivernaux,

visa long séjour).

Trimestre
T1
T2
T3
T4

Poids des nuitées seniors (cible)
0.28
0.22
0.18
0.32

Saisonnalité cible (répartition, somme=1.00)

-



Répartition saisonniéere cible des nuitées seniors
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Part des nuitées (cible)

T1

T2 T3

Trimestre

Saisonnalité cible (visualisation)

T4

C. Contraintes réglementaires & goulots logistiques

Bloc

Principales contraintes

Réponses prioritaires

Réglementaire

Cadre d’accessibilité
PMR hétérogéne ;
absence de visa senior
long séjour ;

aides étatiques non ciblées.

Créer un visa senior
(6—12 mois) ; cahier des
charges d’accessibilité ;
label

‘Tunisie Silver Welcome’.

Logistique/Infrastructure

Transport interrégional,
accessibilité des sites,
continuité des services
hors saison ;
disponibilité d’aides

soignants/auxiliaires.

Schémas de navettes
régionales ; partenariats
transport local ; agenda

culturel hors saison.
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Assurances & santé

Qualité & normes

Parcours
assurance/prise en
charge internationale
flou ; manque de

conventions partenaires.

Référentiels d’audit qualité
spécifiques seniors non
généralisés ; besoin de
labellisation nationale.

Contraintes & réponses

[a R

Protocoles

santé

(télée-assistance
partenariats

assureurs UE/MENA)

; annuaire

prestataires certifiés.
Normes d’accessibilité et de
service ; audits annuels ;

plateforme d’avis vérifiés.



D. Besoins en compétences

Compétence-clé Description
Accueil & relation client senior Empathie, rythme adapté, information
claire.

Socle gériatrique léger Gestes et postures, premiers secours.

Accessibilité & sécurité Normes PMR, ergonomie des espaces.

Animation culturelle/slow tourism Programmes doux, intergénérationnels.

Coordination santé/assurance Interface clinique/assureur/hotel.

Langues (FR/DE/ENI/IT) Renforcer I'orientation vers les marchés
sources.

Compétences prioritaires et modules de formation

E. KPI de pilotage

KPI Cible 2028 Cible 2030
Taux d’occupation senior +8 pts vs 2025 +12 pts vs 2025
(hors saison)

Dépense moyenne par 2230 > 250

nuitée senior (TND)

Durée moyenne de séjour =12 =14
(nuits)

Taux de satisfaction 285 % 290 %
(>4/5)

Part des nuitées senior 212 % 215 %

(total hételier)
Taux d’accessibilité =230 % =250 %
(établissements
labellisés)
KPI, cibles 2028-2030

F. Analyse micro-économique & chaine de valeur

i
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La dépense se répartit entre hébergement (45-55%), restauration (20-25%),
activités/visites (10-15%), santé-bien-étre/assistance (10-15%) et transport local
(5-10%). Les marges s’améliorent via la montée en gamme des services (packages
culture + bien-étre, assistance a la mobilité, téléassistance médicale). La chaine de
valeur intégre : hébergeurs, agences réceptives, transporteurs, prestataires
santé/bien-étre, fournisseurs d’équipements d’accessibilité, assureurs, collectivités

locales et opérateurs culturels.

-



G. Colts d’adaptation (ordre de grandeur)

Elément Capex/Opex estimatif
30-80 k TND (selon taille)
Mise aux normes accessibilité (rampes,

sanitaires, signalétique)
4-8 k TND par chambre

Chambres adaptées (barres d’appui,

douches italiennes, éclairage)

0,5-1,0 k TND / employé

Formation personnel (modules 20—40h)

10-30 k TND / an

Téléassistance / partenariats santé

20-60 k TND / an
Marketing ciblé (hiver) & distribution

Fourchettes indicatives

H. Perspectives 2026-2030 - Recettes segment seniors

Scénario 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Conservateur 0.25 0.268 0.286 0.306 0.328 0.351
Central 0.25 0.278 0.308 0.342 0.38 0.421
Ambitieux 0.25 0.288 0.331 0.38 0.437 0.503

Recettes segment seniors (Mds TND)-projections
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Projections 2025-2030 — segment seniors
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Central
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2025 2026 2027 2028 2029 2030

Année

Scénarios de croissance (seniors)

I. Calendrier opérationnel (2026-2028)

Trimestre Actions clés
Cahier des charges accessibilité ;
S1-2026 lancement label ‘Silver Welcome’ ; pilotes
dans 3 régions.
Visa senior longue durée ; premiers audits
S2-2026 d’accessibilité ; partenariats
assureurs/clinique.
Extension a 8 régions ; plateforme seniors

S$1-2027 (catalogue, carte, simulateur de co(ts).

Campagnes hiver UE ; montée en gamme
S$2-2027 maisons d’hétes adaptées ; navettes

régionales.

Généralisation audits ; formation continue

$1-2028 évaluation KPI mi-parcours.
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Optimisation fiscale/financement ;
S2-2028 consolidation réseaux distribution ;
objectifs 2028 atteints.

Feuille de route de déploiement
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J. Cartographie des acteurs

* Public : Ministére du Tourisme, Affaires sociales, Santé, Intérieur, communes ; ONTT ; INS
; BCT (données macroéconomiques).

* Privé : FTH, hébergeurs (hbtels/maisons d’hétes), agences réceptives,

assureurs, cliniques, transporteurs, prestataires culturels.

* Société civile : associations d’aidants, fédérations seniors, acteurs culturels

locaux.
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Annexe 2. Santé & Bien-étre : Analyse détaillée
Définition & périmeétre
Le segment « Santé & bien-étre » regroupe :
)] Tourisme médical (soins dentaires, chirurgie esthétique et réparatrice,
ophtalmologie, fertilité, etc.),
(ii) Bien-étre/thalassothérapie/thermalisme/Spa,
(iii)  Séjours de convalescence et « retreats » prévention/santé holistique.
La Tunisie posséde un avantage prix/qualité reconnu sur certaines
spécialités, mais nécessite encore une meilleure accréditation,
coordination interministérielle et distribution internationale pour
capturer pleinement la demande hors saison.
La Tunisie bénéficie d’'un avantage compétitif sur le plan prix/qualité et dispose déja
d’'une réputation établie sur certains marchés (Maghreb, Europe du Sud, diaspora).
Néanmoins, son potentiel est limité par I'absence d’accréditations internationales
reconnues, un déficit de coordination interministérielle (Tourisme, Santé, Commerce

extérieur) et une distribution internationale qui reste insuffisante.

A. Taille de marché actuelle & panier moyen (2025)

Les estimations pour 2025 montrent une forte hétérogénéité selon le sous-segment.
Le panier journalier est trés variable : élevé pour les soins médicaux spécialisés,

intermédiaire pour la rééducation, et plus accessible pour les séjours bien-étre de courte

durée.

Sous-segment Durée Panier journalier = Dépense par
moyenne (TND) séjour (TND)
(nuits)

Médical 7-10 350-900 2 450-9000

(soins

spécialisés)

Thalasso / thermal / 3-5 250-450 750-2250

spa

Convalescence / 10-14 280-500 2800-7000

rééducation
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Tourisme médical : sous-segment le plus rémunérateur, avec un ticket élevé
(jusqu’a 9 000 TND par séjour), mais nécessitant une montée en crédibilité par
des accréditations internationales et une mise en réseau avec les assureurs
étrangers.

Thalassothérapie & Spa : constitue un produit d’appel accessible, adapté aux
courts séjours (3—5 nuits), mais avec un panier moyen plus limité. Il peut jouer un
réle clé dans la désaisonnalisation en attirant des clientéles européennes a la
recherche de short breaks (courts séjours).

Convalescence & rééducation : segment intermédiaire a fort potentiel,
notamment pour les clientéles européennes &gées et pour les patients
post-opératoires. Sa valeur repose sur la durée longue des séjours et sur la

possibilité de partenariats avec des cliniques/hdpitaux.

En 2025, la taille de marché du segment « Santé & bien-étre » peut étre estimée a

plusieurs centaines de millions de dinars, avec une valeur unitaire par séjour

supérieure a la moyenne nationale. Sa croissance future dépendra d’'une stratégie

combinant :

Labellisation et accréditation internationale,

Développement de partenariats avec des assureurs et distributeurs de soins
étrangers,

Intégration d’outils digitaux (portail national de réservation, transparence des KPI

qualité).

B. Saisonniers & lissage de la demande

Distribution cible aprés mise en place des mesures (accréditation, accords assureurs,

packages convalescence hivernaux) : un basculement d’'une partie de l'activité vers

T1/T4 pour réduire la saisonnalité.

Trimestre Poids des nuitées (cible)
T 0.3

T2 0.25

T3 0.2

T4 0.25

Répartition saisonniére cible (somme=1.00)

-



Répartition saisonniere cible — Santé & bien-étre

0.30

0.25

0.20

0.15

0.10

Part des nuitées (cible)

0.05

0.00 =

T2 T3
Trimestre

Saisonnalité cible (visualisation)

T4

C. Contraintes réglementaires & goulots logistiques

Bloc

Contraintes

Réponses proposées

Réglementaire /

Gouvernance

Multiplicité d’acteurs
(Santé, Tourisme, Intérieur)
; procédures lourdes ; cadre

flou pour I'hébergement

Comité interministériel +
guichet unique ; cadre clair
d’hébergement

médical/adapté.

Médicalisé.
Qualité & accréditation Manque d'un label | Label « Health & Wellness
national reconnu et | Tunisia » ; audits qualité ;

d’accréditations transparence KPPl clés
internationales (complications,
standardisées. satisfaction).
Chaine de soins & Parcours patient fragmenté Contrats-cadres avec
assurances ; absence d’accords assureurs UE/MENA ;
assureurs étrangers ;| consentement éclairé
gestion des risques| standardisé ; assurance

médico-légaux.

Responsabilité dédiée.

1
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Logistique patient Transferts Protocoles logistiques,

& post-op Aéroport-clinique-hétel, centrales de réservation,
Accompagnement, partenariats transport,
télésuivi, accés urgences @ Plateforme de télésuivi.
régionales.

Contraintes majeures et réponses

D. Besoins en compétences & formations

Objectif
Compétence
Coordination médicale (case Parcours patient fluide, continuum
management) clinique-hébergement.
Relations assureurs / facturation Réduction des rejets, conformité
Internationale facture/prise en charge.
Qualité & gestion des risques Indicateurs tracés, EPP, événements
(IS0, JClI-like) indésirables maitrisés.
Hospitality santé (front-office Expérience patient irréprochable,
Clinique/hétel) Confidentialité.

Soins de support (kiné, diététique, psy) Accélération rétablissement, satisfaction

durable.

Langues & interculturel Marchés cibles et communication efficace.

-



(FRIEN/DE/IT/AR)

Compétences prioritaires
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E. KPI de pilotage (cibles 2028/2030)

KPI Cible 2028 Cible 2030
Taux d’occupation +10 pts vs 2025 +14 pts vs 2025
(Structures santé

& bien-étre)

Dépense moyenne par = 350 = 380

nuitée (TND)

Durée moyenne de séjour
(Nuitées)

Taux de satisfaction =88 % =292 %
patient (>4/5)

Taux d’accréditation 240 % 260 %

(Etablissements

\
(o)}
\
N

labellisés)
Délai moyen de priseen <5 <3
charge (jours)

KPI & cibles

F. Analyse micro-économique & chaine de valeur

Répartition indicative de la dépense : soins/actes médicaux (40-60%), hébergement
(15-25%), bien-étre/thalasso/thermes (10-20%), restauration (8-12%), transport &

logistique (5-10%), services annexes (3-8%). La valeur se crée par :

(i) Verticalisation clinique-hébergement-follow-up,

(i) Contrats assureurs/pays émetteurs,

(iii) Standardisation du parcours patient (pré-admission, devis, consentement,
check-list sécurité, télé suivi),

(iv) Montée en gamme (packages medical + wellness + culture’ personnalisés).

i
[}



G.Colts d’adaptation (ordre de grandeur)

Investissement / Opex Fourchette estimative
Accréditation/label (pré-audit, audit, 60-200 k TND (selon taille)

Mise a niveau)

Equipement hételier adapté 6-12 k TND par chambre
(chambres post-op, PMR)

Systéme d’information & télésuivi 40-120 k TND + Opex 10-25 k/an

(Plateforme, data privacy)

Formation & assurance RCP médicale @ 1-2 k TND par FTE + prime RCP

Marketing & distribution (B2B 40-120 k TND / an

Assureurs, TO santé)

Fourchettes indicatives (a confirmer en audit)
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H.Perspectives 2026-2030 : Recettes « Santé & Bien-étre »

Scénario 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Conservateur 0.62 0.676 0.737 0.803 0.875 0.954
Central 0.62 0.694 0.778 0.871 0.976 1.093
Ambitieux 0.62 0.719 0.834 0.968 1.123 1.302

Recettes (Mds TND)

o
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Recettes segment (Mds TND) : projections 2025-2030

Projections 2025-2030 — Santé & bien-étre

r —e— Conservateur
—e— Central
| —e— Ambitieux

2025 2026 2027 2028 2029 2030
Année

Scénarios de croissance - Santé & bien-étre
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I. Calendrier opérationnel (2026-2028)

Trimestre Actions clés

S$1-2026 Création label national ‘Health & Wellness
Tunisia’ ; pré-audits volontaires ; cadre
hébergement médicalisé.

S2-2026 Accréditations pilotes ; contrats-cadres
assureurs ; portail patients (devis,
pré-admission, RDV).

S$1-2027 Extension réseau établissements ; interop
S| & télésuivi ; formations certifiantes.

S$2-2027 Campagnes ciblées (UE/MENA) ; bundles
medical + wellness + culture personnalisés
; hubs logistiques régionaux.

S$1-2028 Evaluation KPI ; renforcement
protection des données ; montée de
gamme maisons d’hétes adaptées.

S2-2028 Généralisation audits ; ajustements fiscaux
; consolidation TO & plateformes
spécialisées.

Feuille de route 2026-2028

J. Cartographie des acteurs

Public : Ministére de la Santé (autorisation, contréle), Ministére du Tourisme
(promotion/label), Ministere de [lIntérieur (cadre locatif/registre), Affaires sociales
(séjours spécifiques), ONTT/INS/BCT (données). Privé : cliniques/hépitaux, centres
thalasso/thermes/spas, hbtels, agences réceptives, assureurs, plateformes spécialisées,
transporteurs sanitaires et non sanitaires. Sociétal : associations de patients, ordres

professionnels, organismes de certification, collectivités locales.
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K. Gestion des risques & conformité

Risque

Complications & litiges médico-légaux

Non-conformité data privacy /

cybersécurité

Rupture logistique post-op / continuité

Des soins
Réputation (avis négatifs,

greenwashing)

Mesures
Assurance RCP dédiée ; consentement
Standardisé ; check-lists OMS ;
comités morbi-mortalité.
Chiffrement, hébergements donnés de
santé, DPO ; audits cybersécurité.
Protocoles de sortie, lignes d’urgence,
Partenariats cliniques régionales, télésuivi.
Transparence KPI, réponse aux avis,

audits label, politique ESG vérifiable.

Matrice risques-réponses
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Annexe 3. Maisons d’hétes / Rural : Analyse détaillée

Définition & périmeétre

Le segment « maisons d’hoétes / tourisme rural » regroupe :

e Hébergement chez I’habitant et gites ruraux,
e Maisons de charme et structures de petite capacité,
e Expériences centrées sur 'authenticité, la nature, 'agritourisme et la

valorisation du patrimoine local.

Ce segment joue un rdle clé de rééquilibrage territorial en permettant aux
régions intérieures et aux zones périurbaines de capter une part croissante des
flux touristiques. Il contribue également a I'allongement de la saison (hors été
balnéaire) et a la montée de la dépense locale, en stimulant des filiéres

connexes comme l'artisanat, la gastronomie ou les activités de plein air.

A. Taille de marché actuelle & panier moyen (2025)

Les ordres de grandeur (2025) sont encore a consolider par des données ONTT/INS et
par un audit terrain auprés des opérateurs. On observe néanmoins des fourchettes

indicatives selon le type d’établissement et le niveau de service.

Type d’établissement Durée moyenne @ Panier par nuit Dépense

(nuits) (TND) par séjour (TND)
Maison d’héte standard 3-5 180-320 540-1 600
Maison d’héte 4-7 300-520 1 200-3 640
premium/charme
Gite rural / agritourisme @ 3-6 150-280 450-1 680

Taille du marché

e Maisons d’hétes standard : constituent I'offre la plus accessible, ciblant une
clientéle mixte locale et internationale. Le panier moyen reste compétitif, mais la

valeur ajoutée provient surtout de la consommation locale induite (artisanat,

i
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restauration villageoise).
Maisons d’hétes premium / charme : sous-segment a plus forte rentabilité,
combinant confort, authenticité et expériences culturelles/culinaires. Les séjours

sont plus longs et la dépense unitaire élevée (jusqu’a 3 640 TND).
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e Gites ruraux / agritourisme : intégrés dans des circuits nature et terroir, ils
favorisent I'inclusion des agriculteurs dans I'économie touristique. Leur panier
est plus bas, mais leur role en termes de développement régional est majeur.

En 2025, le segment des maisons d’hbtes et du tourisme rural reste encore
embryonnaire en volume, mais il posseéde une valeur stratégique élevée :
Il génére une dépense unitaire compétitive, parfois supérieure a I’hbtellerie classique
pour les offres premium.

e |l contribue directement au rééquilibrage régional et a la durabilité du secteur.

e Son potentiel futur dépend de la mise en place de labels de qualité, d’'un fonds
de rénovation pour professionnaliser I'offre, et d’'une meilleure visibilité sur les

plateformes nationales et internationales.

B. Saisonniers & lissage de la demande

Cible de répartition aprés actions (labels, mise a niveau, agenda d’événements hors
saison) : montée de T1/T4 via slow tourism, festivals, et produits bien-étre/nature. Les

vacances intérieures et marchés de proximité sont des leviers clés.

Trimestre Poids des nuitées (cible)
T 0.24
T2 0.26
T3 0.28
T4 0.22

Répartition saisonniére cible (somme=1.00)

-



Répartition saisonniere cible — Maisons d’hotes / rural

0.25

0.20

0.15

0.10

Part des nuitées (cible)

0.05

0.00

T1

T2
Trimestre

Saisonnalité cible (visualisation)

T4

C. Contraintes réglementaires & goulots logistiques

Bloc

Contraintes

Réponses proposées

Réglementaire / Fiscalité

Cadre basé sur
autorisations (vers
cahier des charges) ;
fiscalité et statut de
I'hébergeur a clarifier ;
complexité

multi-ministérielle.

Cahier des charges
simplifié

; statut ‘paysan-hébergeur’ ;
guichet unique municipal ;

fiscalité simplifiée.

Fonciers & patrimoine

Restauration du bati
traditionnel (codts),
protection du patrimoine,
titres de propriété,

contraintes d’urbanisme.

Fonds de rénovation
patrimoniale ; assistance
technique ; partenariats
avec les services culturels

et municipalités.
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Acceés [ connectivité Acceés routes secondaires, | Plans de mobilité
signalétique, parkings ; douce/navettes ;

couverture réseau/lnternet = amélioration connectivité ;

: sécurité/sureté. partenariats DMO
régionales.
Qualité & distribution Standards hétérogénes ; Label ‘Maison d’hote

visibilité numérique faible ; ' durable — Tunisie’ ; audits

dépendance a des qualité ; plateforme
plateformes ; peu d’avis nationale avec avis
certifiés. vérifiés.

Contraintes majeures et réponses
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D. Besoins en compétences & formations

Compétence

Hospitality & storytelling local

Hygiéne & sécurité alimentaire

Marketing digital & OTA/plateformes

Guidage nature/patrimoine &

Animation

Objectif

Authenticité et différenciation.

Conformité et confiance client.

Visibilité, taux de conversion et revenue

management.

Valoriser le territoire, panier moyen

augmenté.

Design d’expérience & co-création avec Augmenter la valeur pergue et I'ancrage

artisans

Gestion durable (eau/énergie/déchets)

local.

Réduire colts, améliorer image ESG,

accéder a labels.

Compétences prioritaires

E. KPI de pilotage (cibles 2028/2030)

KPI Cible 2028

[a R
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Taux +7 pts vs 2025 +12 pts vs 2025
d’occupation

maisons d’hotes

Dépense moyenne par =260 =290
nuitée (TND)

Durée moyenne de séjour =45 250
(nuits)

Taux de satisfaction =88 % 292 %
(>4/5)

Part établissements =235 % 255 %
labellisés

(qualité/durable)
Part d’achats locaux 235% 250 %

(produits/services)
KPI & cibles

F. Analyse micro-économique & chaine de valeur

Répartition indicative de la dépense : hébergement (45-55 %), restauration locale &
petits déjeuners (15-25%), activités guidées/culture (10-15%), artisanat & produits du
terroir (5-10%), transport local (5-10%), autres services (3-8%). La valeur se crée par la
personnalisation, la co-création d’expériences (ateliers cuisine, artisanat, randonnée), et

l'intégration de circuits courts (fermes, coopératives).
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G. Colits d’adaptation (ordre de grandeur)

Investissement / Opex Fourchette estimative

Rénovation patrimoniale (structure, 80-300 k TND (selon surface/état)
toitures, sanitaires)

Aménagement chambres & espaces 20-60 k TND

communs (charme)

Signalétique & accessibilité (PMR, 10—40 k TND

sécurité)

Formation & audit label qualité/durable = 5-20 k TND (mise a niveau + audits)
Marketing digital (site, shooting, OTA) @ 10-30 k TND / an

Fourchettes indicatives (a confirmer par audit)

H. Perspectives 2026-2030 - recettes « Maisons d’hotes / rural »

Scénario 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Conservateur 0.23 0.248 0.268 0.29 0.313 0.338
Central 0.23 0.255 0.283 0.315 0.349 0.388
Ambitieux 0.23 0.264 0.304 0.35 0.402 0.463

Recettes segment (Mds TND) - projections 2025-2030

Projections 2025-2030 — Maisons d’hotes / rural

Conservateur
Central
—e— Ambitieux

0.45¢1

o
i
o

0.35}

Recettes (Mds TND)

0.30

0.25¢

2025 2026 2027 2028 2029 2030
Année



Scénarios de croissance - Maisons d’hétes / rural
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I. Calendrier opérationnel (2026—2028)

Trimestre
S$1-2026

S$2-2026

$1-2027

$2-2027

$1-2028

S$2-2028

Actions clés
Lancer label ‘Maison d’héte durable —
Tunisie’ ; pré-audits ; fonds pilote
Rénovation.
Simplifier cadre (cahier des charges) ;
plateforme nationale de réservation/avis
Vérifiés.
Extension a 8 régions ; circuits courts &
coopératives ; plans de mobilité locale.
Campagnes B2C & TO ; événements hors
Saison ; partenariats DMO.
Evaluation KPI ; montée en gamme ;
formation continue.
Généralisation audits ; ajustements fiscaux
; intégration avec autres

segments (seniors/bien-étre).

Feuille de route 2026-2028

J. Cartographie des acteurs

Public : Ministére du Tourisme, Intérieur (urbanisme), Culture, Agriculture, communes ;

ONTT/INS/BCT (données). Privé : propriétaires de maisons d’hétes, gites, coopératives

agricoles, artisans, agences réceptives, plateformes, transporteurs locaux. Sociétal :

associations patrimoniales, ONG environnementales, offices régionaux, clusters ruraux.

K. ESG & gestion des risques

Risque
Surcharges locales (bruit, déchets,
pression sur ressources)
Dégradation du patrimoine / normes de

sécurité

0w

Mesures
Capacité maximale, tri & compost,
eau/énergie efficientes, plan déchets.
Charte patrimoine, contrdles sécurité,

assurance, maintenance planifiée.



Dépendance plateformes & volatilité de Diversification canaux, marketing direct,

la demande programmes fidélité.

Evénements climatiques / accés routiers Plans d’accessibilité alternatifs, entretien
voirie, assurances cat-nat.

Matrice ESG & risques
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Annexe 4. Haut de gamme : Analyse détaillée

Définition & périmeétre

Le segment « haut de gamme » regroupe :

1. Hoétels 5 étoiles et boutiques urbaines de luxe (design, services
personnalisés, expériences culturelles exclusives).

2. Resorts premium (balnéaire, spas de prestige, complexes intégrés).

3. Expériences exclusives : gastronomie signature, golf, yachting/voile,
expéditions désert premium, MICE haut de gamme.

4. Villas et riads de standing offrant des prestations hoteliéres

privées (conciergerie, chef personnel, sécurité).

Ce segment vise a augmenter la dépense par nuitée et la valeur unitaire des
séjours (ATR, Average Transaction Revenue), tout en renforgant 'image
internationale de la Tunisie auprés des clientéles a haut revenu
(HNWI/UHNWI et affluent).

A. Taille de marché actuelle & panier moyen (2025)

Les ordres de grandeur ci-dessous (2025) sont indicatifs et doivent étre
consolidés par des audits auprés des opérateurs et données ONTT. Les prix
varient selon la saison, I'emplacement (littoral, désert, patrimoine) et le
positionnement de la marque (boutique indépendante, resort international,

collection premium).

Sous-segment ADR / Nuit Dépense Séjou Dépense
(TND) annexe / Nuit | r totale
(TND) moye | Séjour (TND)
n
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Boutique hétel 650-1 200 @ 180-350
5 (urbain)*

Resort 5 700-1 400 | 220-420
(littoral/spa)*

Villa/riad haut de 1 200-3 500 350-900
gamme

(services inclus)

Taille du marché

(nuits
)
3-5

4-7

3-6

2490-7 750

3 680-12 740

5 550-26 400

e Boutiques 5* : produits d’appel pour une clientéle urbaine et culturelle,

séjours courts (city breaks, MICE premium). Le ticket par séjour est

relativement élevé, mais inférieur aux resorts et villas.

e Resorts littoraux/spas 5* : constituent le coeur de I'offre actuelle haut de

gamme tunisienne. Le panier moyen par séjour est trés compétitif par

rapport aux standards méditerranéens (Espagne, Gréce, Turquie), mais

souffre encore d’un déficit de notoriété et de standards internationaux

uniformes.

e Villas/riads haut de gamme : segment ultra-premium, a forte rentabilité

unitaire. Bien que limité en volume, il constitue un produit vitrine qui

contribue directement a I'image “Luxury Tunisia”.



En 2025, le segment haut de gamme reste naissant en volume, mais présente

une valeur unitaire élevée et un potentiel stratégique majeur :

e Il permet de maximiser la dépense moyenne par touriste et
d’augmenter la valeur ajoutée du secteur.

o Il est essentiel pour élever la notoriété internationale de la Tunisie et
attirer des clientéles haut revenu.

e Sa montée en puissance exige la mise en place de labels de qualité
(“Luxury Tunisia”), de normes strictes et de partenariats avec des

opérateurs spécialisés.

B. Saisonniers & objectifs de lissage

Cible de répartition aprés montée en gamme et calendrier d’événements : renforcement

T1/T4 via city breaks, bien-étre premium et désert haut de gamme ; T3 reste porteur

coté littoral.
Trimestre Poids des nuitées (cible)
T 0.23
T2 0.25
T3 0.3
T4 0.22

Répatrtition saisonniére cible (somme=1.00)
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Répartition saisonniere cible — Haut de gamme

0.30

0.25

0.20

0.15

0.10

Part des nuitées (cible)

0.05

0.00 =

T2
Trimestre

T3

Saisonnalité cible (visualisation)

T4

C. Contraintes réglementaires & goulots logistiques

Bloc

Contraintes

Réponses proposées

Normes & classements

Ecart vs. Référentiels
internationaux 5* / boutique ;
manque de certifications

Privées reconnues.

Aligner normes 4/5* ; label
‘Luxury Tunisia’ ; inciter aux
Certifications (Relais &
Chéateaux, LHW, ISO 21401).

Capital humain &

Pénurie de compétences

Académie du luxe (programmes

confidentialité

Sdreté pergue ; gestion de

crise et cybersécurité.

service (Butler, concierge, certifiants) ; partenariats écoles
sommellerie, spa hoteliéres ; filieres métiers en
Management, alternance.
revenue
management).

Sécurité & Protocoles VIP insuffisants ; SOP VIP, sécurité discréte, data

privacy ; cellule de gestion de
crise ; assurance haut de

gamme.
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Connectivité & acceés

premium

Marketing &

distribution

Liaisons aériennes, transferts
premium, FBO/aviation
D’affaires limités selon
Destinations.

Manque de présence dans
portefeuilles luxe (TO,
consortia, GDS) ; faiblesse
du

brand storytelling.

Accords avec compagnies/FBO
: transfers chauffeurs/limousines

; heli-shuttle selon sites.

Accords avec consortia luxe
; présence GDS ; production
de contenus et PR

internationale.

Contraintes majeures & réponses
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D. Besoins en compétences & formations

Compétence

Butler/conciergerie & guest relations
Sommellerie & gastronomie signature

Spa/Wellness management haut de

gamme

Revenue management & distribution

GDS

Evénementiel MICE premium &

protocoles VIP

Objectif

Service ultra-personnalisé, mémorable.

Augmenter panier F&B, réputation.

Expérience bien-étre différenciante.

Optimiser ADR/RevPAR, mix canaux.

Capacités ‘wow’ hors saison.

Sécurité, confidentialité & cybersécurité Confiance haute contribution.

Compétences prioritaires (académie du luxe)

E. KPI de pilotage (cibles 2028/2030)

KPI

Taux d’occupation (5* &
boutique)

ADR (TND) & RevPAR
(TND)

Dépense moyenne par
nuitée (TND)

Taux de satisfaction
NPS/5%

Part

établissements
certifiés/labelisés

Part MICE premium &

événements (recettes)

Cible 2028
+6 pts vs 2025

ADR 2 950 ; RevPAR 2 700

2400

290 % /24,6/5

235%

218 %

KPI & cibles

-

Cible 2030
+10 pts vs 2025

ADR 21100 ; RevPAR 2
820
2450

292% 124,715

255%

225 %



F. Analyse micro-économique & chaine de valeur

Répartition indicative de la dépense : hébergement (55-65%), F&B/gastronomie
(15-25%), spa & bien-étre (8-15%), expériences/activités exclusives (5-12%), retail/arts
(2-5%). Valeur captée par : (i) design & identité de marque, (ii) excellence de service
(butler/concierge), (iii) programmations culturelles/culinaires, (iv) intégration avec

transport premium, (v) data/CRM pour personnalisation et fidélisation.
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G. Colits d’adaptation (ordre de grandeur)

Investissement / Opex Fourchette estimative
Rénovation haut de gamme (FF&E, 2—-8 M TND (selon taille)
design signature)
Suites & villas (domotique, piscines, 0,25-1,5 M TND / unité
sécurité)
Gastronomie (cuisine, cave, chef invité) 0,5-2 M TND + Opex 0,2-0,5 M/an
Spa signature & équipements (hydro, 0,8-3 M TND + Opex 0,15-0,4 M/an
cabines)
Systémes (PMS/GDS/CRM, 0,3-1 M TND + Opex 0,05-0,2 M/an
cybersécurité)
Formation & certifications (label luxe) ' 50-200 k TND/an + audits
Marketing & PR internationale 0,4-1,2 M TND/an
(consortia/GDS)

Fourchettes indicatives (a préciser par business plan)

H. Perspectives 2026-2030 - recettes « Haut de gamme »

Scénario 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Conservateur 0.18 0.198 0.218 0.24 0.264 0.29

Central 0.18 0.205 0.234 0.267 0.304 0.347
Ambitieux 0.18 0.212 0.251 0.296 0.349 0.412

Recettes segment (Mds TND) - projections 2025-2030
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Projections 2025-2030 — Haut de gamme
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Scénarios de croissance - Haut de gamme

I. Calendrier opérationnel (2026-2028)

Trimestre Actions clés

S1-2026 Alignement normes 5* ; création label
‘Luxury Tunisia’ ; diagnostics d’écarts (gap
analysis).

S2-2026 Lancement Académie du luxe ; premiers
Chantiers rénovation ; accords consortia
luxe/GDS.

S$1-2027 Ouverture pilotes (boutique & resort) ;
SOP
VIP sécurité/confidentialité ;

FBO/transfers premium.

S$2-2027 Montée en gamme F&B & spa signature ;
Evénements internationaux ; campagne
PR.

S$1-2028 Evaluation KPI ; certifications privées ;

extension réseau premium en régions.
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$2-2028 Consolidation distribution ; packages
luxe multi-destinations ; ajustements
Fiscaux/incitatifs.
Feuille de route 2026-2028
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J. Cartographie des acteurs

Public : Ministére du Tourisme (normes, label), Intérieur (sécurité), Transports
(connectivité, FBO), Culture (programmations), collectivités. Privé : groupes hoteliers,
boutiques indépendantes, restaurateurs gastronomiques, TO/consortia luxe,
FBO/aviation d’affaires, prestataires sécurité/confidentialité, agences de voyage haut de

gamme. Sociétal : écoles hoteliéres, médias/PR, associations culturelles.

K. ESG & gestion des risques

Risque Mesures

Greenwashing / non-conformité ESG Norme ISO 21401, audits tiers, reporting
transparent.

Atteinte a la confidentialité / PMS/CRM sécurisés, DPO, tests intrusion.

cybersécurité

Sareté & gestion de crise SOP, formations, assurance, cellule
crise 24/7.

Dépendance a I’aérien international Accords FBO, diversification marchés,

packages multi-segments.

Saisonnalité et volatilité de la demande Calendrier d’événements, revenue
management avancé, marchés de
proximité.

Matrice ESG & Gestion des risques
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Annexe 5. Locatif / plateformes : analyse détaillée

Définition & périmeétre

Le segment « locatif / plateformes » englobe la location meublée de courte durée

e Studios et appartements urbains a vocation affaires ou city breaks ;

e Appartements familiaux littoraux destinés aux séjours balnéaires en haute
saison

¢ Villas et maisons de vacances orientées loisirs premium, souvent

utilisées en alternative aux resorts.

Ces biens sont diffusés via des plateformes internationales (Airbnb, Booking,

Abritel, etc.) ou des canaux directs.
Les enjeux principaux concernent :

e La captation de la demande flexible et internationale,

e La mise en conformité réglementaire et fiscale,

e La gestion des impacts sociaux et urbains (pression sur le marché
locatif résidentiel),

e Etle maintien d’'une équité concurrentielle avec I'hétellerie traditionnelle.

A. Taille de marché actuelle & panier moyen (2025)
Les ordres de grandeur pour 2025 (a affiner par ONTT, INS et registres
municipaux) varient fortement selon le type de bien, son emplacement (urbain,

littoral, intérieur), son standing et la saisonnalité.

Type de bien Durée Tarif par Dépense par

moyenne nuit séjour
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(nuits)
Studio / Appartement 2-4

urbain

Appartement 4-7
familial littoral

Villa / maison de 4-8
vacances

Taille & panier par type de bien (estimation 2025)
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(TND)
160-320

240-520

500-2 200

(TND)
320-1 280

960-3 640

2 000-17 600



o Studios et appartements urbains : segment en forte croissance, adapté
aux city breaks et aux séjours professionnels. Panier unitaire modeste
mais volumes importants, ce qui en fait un relais clé pour la demande
flexible.

e Appartements familiaux littoraux : constituent une alternative directe a
I'hétellerie balnéaire. Le panier moyen par séjour (jusqu’a 3640 TND) est
significatif, surtout en haute saison.

¢ Villas/maisons de vacances : produit premium, avec des tickets unitaires
élevés (jusqu’a 17600 TND). Leur poids reste faible en volume, mais elles
pésent fortement sur la perception concurrentielle par rapport aux

resorts et hotels de luxe.

En 2025, le locatif via plateformes représente un segment en forte expansion, mais

encore peu régulé :

e |l contribue a I'élargissement de I'offre et répond a la demande de
flexibilité et d’autonomie des voyageurs.

e Sa valeur économique est significative, particulierement sur les villas
haut de gamme.

¢ Toutefois, son développement non encadré souleve des défis : fiscalité,

équité concurrentielle, saturation urbaine et pression sur les loyers.

Une régulation intelligente (registre/licence, quotas zonés, fiscalité simplifiée) est
indispensable pour formaliser ce marché, en capter les retombées fiscales et

en maintenir I'équilibre avec I'hétellerie classique.

B. Saisonniers & objectifs de lissage

Objectif : réduire la concentration sur T3 (pointe balnéaire) en stimulant city-breaks,
événements et télétravail sur T1/T4, et en élargissant I'offre dans les régions intérieures

(écotourisme & patrimoine).

-



Trimestre Poids des nuitées (cible)

T 0.22
T2 0.25
T3 0.33
T4 0.2

Répartition saisonniére cible (somme=1.00)
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Répartition saisonniere cible — Locatif / plateformes

0.30
0.25
0.20
0.15

0.10

Part des nuitées (cible)

0.05

0.00

T1 T2 T3 T4
Trimestre

Saisonnalité cible (visualisation)

C. Contraintes réglementaires & goulots logistiques

Bloc Contraintes Réponses proposées

Réglementaire / Fiscalité = Absence de registre/licence Registre/licence nationale

unique ; impreécision des avec identifiant d’annonce ;
obligations fiscales ; fiscalité simplifiée ; parité
Concurrence régles clés.

percue déloyale.

Urbanisme & voisinage Pression sur Zonage par communes ;
loyers/voisinage ; régles copropriété ;
nuisances ; gestion des médiation et chartes
copropriétés ; zoning locales.

Insuffisant.

Sécurité & qualité Normes de Cahier des charges
sécurité/assurance sécurité/assurance ; audits ;
variables ; qualité label qualité « Location
hétérogéne ; manque Certifiée ».

D’inspections.

[a R



Distribution & data

Nettoyage & turnover

Données dispersées ;
difficulté a suivre I'offre

réelle ; opacité des avis.
Rotation rapide ; colt
ménage/blanchisserie

; standards inégaux.

Contraintes majeures & réponses
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Portail public des annonces
enregistrées ; open data
agrégée ; interfacage
Plateformes.

Standardiser SOP

ménage ; check-list ; pool
fournisseurs ; calendrier

Minimum entre séjours.



D. Besoins en compétences & formations

Compétence Objectif
Revenue management & yield sur OTA Optimiser prix/occupation, mix canaux.
Conformité fiscale & régulation locale Eviter sanctions, pérenniser I'activité.
Hospitality a distance (self-check-in, Expérience fluide & réactive.
support 24/7)
Opérations (ménage, linge, Qualité constante, colts maitrisés.

Maintenance)
Gestion des litiges/voisinage & Prévenir conflits, préserver réputation.
médiation

Marketing direct & CRM (fidélisation) Indépendance relative des OTA, Repeat

Business.
Compétences prioritaires
E. KPI de pilotage (cibles 2028/2030)
KPI Cible 2028 Cible 2030
Taux d’occupation (Locatif +6 pts vs 2025 +10 pts vs 2025
Enregistré)
Tarif moyen journalier = 300 = 340
ADR (TND)
Durée moyenne de séjour 245 250
(nuits)
Taux de satisfaction =88 % 292 %
(>4,5/5)
Part d’annonces =60 % =80 %
enregistrées/licenciées
Taux de conformité 270 % 285 %

fiscale (déclarations)
KPI & cibles

-



F. Analyse micro-économique & chaine de valeur

Flux de valeur : propriétaire — opérateur/concierge — plateformes OTA/GDS —
services (ménage, linge, maintenance) — activités locales (tours, F&B). Les marges

dépendent du mix canaux (direct vs OTA), des colts ménage/maintenance et de la

capacité a up-seller des expériences locales.
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G. Colits d’adaptation (ordre de grandeur)

Investissement / Opex Fourchette estimative
Mise en conformité sécurité/assurance 5-20 k TND par unité
Mobilier & équipement 8—30 k TND par unité

(standardisation)
Systéemes (PMS/channel manager, 5-25 k TND + Opex 2-8 k/an

serrure connectée)

Process ménagel/linge (kits, controle 2—6 k TND/an par unité
qualité)
Marketing (shooting pro, listings 3-12 k TND/an

multilingues)

Fourchettes indicatives (a confirmer par audit)

H. Perspectives 2026-2030 : recettes « Locatif / plateformes »

Scénario 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Conservateur 0.31 0.338 0.368 0.401 0.438 0.477
Central 0.31 0.347 0.389 0.436 0.488 0.546
Ambitieux 0.31 0.356 0.41 0.471 0.542 0.624
Recettes segment (Mds TND) — projections 2025-2030
Projections 2025-2030 — Locatif / plateformes
Conservateur
0.60 Central
—e— Ambitieux
— 0.55F
a
Z
w 050
©
=
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Scénarios de croissance - Locatif / plateformes
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I. Calendrier opérationnel (2026-2028)

Trimestre

S$1-2026

S$2-2026

S$1-2027

S$2-2027

$1-2028

S2-2028

Actions clés
Adoption registre/licence ; identifiant
D’annonce ; cahier des charges
Sécurité/assurance.

Interfagcage plateformes ; portail public des
Annonces ; campagnes d’enregistrement.
Audits & controles ; fiscalité simplifiée ;

Médiation copropriétés/zoning.
Programmes de qualité (shooting, SOP
meénage) ; formation revenue
management.
Evaluation KPI ; expansion régions
Intérieures ; offres télétravail/long-stay.
Généralisation ; ajustements fiscaux ;
intégration avec DMO et autres

segments.

Feuille de route 2026-2028

J. Cartographie des acteurs

Public : Ministére du Tourisme, Intérieur (cadre locatif & ordre public), Finances

(fiscalité), communes (zoning, constat), ONTT/INS (données). Privé : plateformes OTA,

property managers/conciergeries, propriétaires, prestataires ménage/linge/maintenance,

agences réceptives. Sociétal : associations de quartier, copropriétés, offices régionaux,

ONG urbaines.

K. ESG & gestion des risques

Risque

Tensions locatives & gentrification

[a R

Mesures
Zonage/quotas, limitation jours/location,

observatoire loyers.



Nuisances & conflits de voisinage

Non-conformité fiscale / sécurité

Dépendance aux OTA / volatilité de la

demande

Chartes, heures calmes, capteurs bruit,
Médiation.

Registre, inspections, sanctions graduées,
assurance obligatoire.

Mix canaux, marketing direct, programmes
de fidélité.

Matrice ESG & risques
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