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Résumé

Dans le cadre de l'innovation dans les projets touristiques et l'optimisation de
I'utilisation des compétences requises dans le domaine du tourisme de croisiére,
s‘intégre la création d’un projet de delphinarium qui représente une premiere en
Tunisie et qui sera un catalyseur pour diversifier les produits touristiques pour les
croisiéristes ainsi qu’a d’autres types de clientéeles.

L'objectif général du projet consiste a créer un site d’attraction dans les
domaines de la société et qui représente une partie concédée du domaine
portuaire de La Goulette, ce projet, dont I'objectif est d’augmenter le nombre de
croisiéristes et créer un produit touristique innovant pour les Tunisiens, va
renforcer la position de la Tunisie en tant que destination de tourisme de

croisiere.

Cette étude va présenter la faisabilité de ce projet par I'analyse des opportunités
et menaces, les ressources et compétences requises, |'analyse de la concurrence
ainsi que la rentabilité de ce projet.
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Introduction générale

Se lancer dans 1’aventure de création d’un projet innovant requiert, imagination, analyse,
méthode, patience, réalisme, godt et persévérance des risques.

Etre innovant c’est prendre un avantage sur les concurrents et consolider le développement a
long et moyen terme, c’est dans cet esprit que notre idée « la création d’un delphinarium en
Tunisie » est née.

Un delphinarium est un aquarium pour les dauphins ces animaux vivent dans des bassins
dédiés afin de présenter plusieurs activités pour le public.

L’historique des delphinariums dans le monde montre depuis 1938 par la création du premier
delphinarium en Floride US pour atteindre actuellement plus de 380 delphinariums dans le
monde entier. En Tunisie, aucun delphinarium n’a été construit jusqu’a présent. Ce qui rend le
projet de delphinarium un produit innovant dans le marché Tunisien.

C’est dans ce cadre, que la société Goulette Shipping Cruise veut lancer un projet de
construction d’un delphinarium dans le terminal de croisi¢re de La Goulette.

Goulette Shipping Cruise s’est investie dans le développement du tourisme de croisiére en
Tunisie par la création d’une infrastructure d’envergure internationale destinée aux
croisiéristes.

Ce projet s’intégre, dans 1’objectif de diversifier les activités de Goulette Shipping Cruise par
la création d’un projet destiné aussi bien pour les croisiéristes que les Tunisiens et afin de
renforcer la position de la Tunisie sur le marché de croisiere dans le méditerranée.

Ainsi lancer un projet innovant en Tunisie pour la construction d’un delphinarium pour
les tunisiens et les touristes, est-il rentable et pourrait-il redynamiser le tourisme de
croisiére en Tunisie ?

Pour répondre a cette problématique nous avons commencé par la description du projet puis
une étude du marché pour connaitre 1’état de la concurrence et le potentiel du lancement du
projet, ensuite une étude financiere pour connaitre les moyens nécessaires pour le projet, les
moyens de financements et finalement la rentabilité du projet.



Chapitre 1 : Descriptif du projet



1.1. Introduction

Goulette Shipping Cruise est une Société Anonyme (SA) qui a bati le terminal de croisiére
de La Goulette et le village de croisiere. Elle gére en exclusivité le trafic de croisiere au port
de La Goulette depuis 2007 sous un contrat BOT aupreés des autorités portuaires tunisiennes et
ce pour une durée de 30 ans.

Goulette Shipping Cruise permet aux visiteurs de vivre toutes les facettes de la Tunisie, le
temps d’une escale. En alliant la fonctionnalité du moderne et le charme du traditionnel. Elle
propose aux croisiéristes, en plus des services et des commerces offerts, des activités ludiques
et d’animation, afin de diversifier ses activités elle étudie le lancement d’un projet de
construction d’un Delphinarium dans le terminal de croisiére de la Goulette afin de créer un
catalyseur pour le développement du tourisme de croisiére d’une part et de générer d’autres
sources de revenus d’autre part.

1.2. Présentation du projet

Connaitre le lieu et le contexte du projet est un élément fondamental dans notre étude.

1.2.1. Présentation de la société accueillante

Pendant I’année 2006, il y a eu Dattribution d’une concession de 16 hectares en BOT a
Goulette Shipping Cruise pour I’aménagement, gestion et développement d’un terminal de
croisiere pendant une durée de 30 ans peuvent étre prorogée de 20 ans supplémentaires.

Les investissements réalises par la société comportent :
e Construction de deux postes a quai (657 metres linéaires),

e Construction d’un village touristique d’accueil de 6500m? (pres de 100 Commerces,
cafés, restaurant, un Hammam...) en zone sous douane,

e Réaménagement d’un hangar existant en terminal pour formalités,

e Construction de deux terminaux exclusivement dédiés au traitement des passagers
partant en excursion pour plus de fluidité et gain de temps,

e Ameénagement des parkings pour les bus d’excursion pouvant accueillir plus de 150
bus,

e Aménagement d’un parking pour la gestion des flux de taxi pouvant accueillir jusqu’a
300 véhicules.

e Aménagement de zones de circulation et des zones vertes,

e Mise en place de postes de garde et de surveillance, d’un systeme de
vidéosurveillance, d’un poste de police et d’un poste pour la Douane.

Le codt total des investissements est de I’ordre de 54 millions de dinars.

Le projet sera étaleé sur un espace de huit hectares dont dispose la société comme indique
dans le plan de masse de la concession ci-dessous.



La Goulette Cruise Terminal

Emplacement du projet

Figure 1.1 Le terminal de croisiere la Goulette

1.2.2. Contexte

Un delphinarium est un aquarium pour les dauphins. Ces animaux vivent dans des bassins
dédiés afin de présenter plusieurs activités pour le public.

Le premier delphinarium commercial a été ouvert en 1938, a la Marine Studios
Delphinarium de Saint Augustine, en Floride!, ce concept a évolué dans le monde pour
atteindre 384 Delphinariums dont quatre en Afrique?.

IR

Figure 1.2 photo exemple d’un delphinarium

L https://www.futura-sciences.com/planete/dossiers/zoologie-cetaces-nos-cousins-mers-782/page/9/ (visité le
19 avril 2018)

2 http://www.cetabase.org/captive/cetacean/(visité le 19 avril 2018)



Les activités qui peuvent étre développées dans les delphinariums sont principalement :
e Spectacles :

C’est le fait d’assister a des spectacles pour le public impliquant 1’exécution des
acrobatiques. Les spectateurs sont installés dans des gradins qui entourent le bassin ou depuis
le navire croisi€re qui accoste au port de la Goulette afin de donner une vision d’ensemble au
plus grand nombre.

e Programmes éducatifs

Des activités a but pédagogiques sous forme de cours et des programmes de découvertes
avec une personne spécialisée des dauphins.

e Interactions avec les dauphins

Proposent a ceux qui le souhaitent une expérience unique par une proximité plus grande avec
les dauphins voire la possibilité de nager avec eux.

1.2.3. Composantes du projet

Le projet de delphinarium comporte la construction de trois bassins pour les dauphins qui
sont tous connectés les uns avec les autres. Les animaux peuvent circuler & leur guise entre
ces trois bassins entourés par des gradins dont la capacité est aux alentours de trois mille
spectateurs.

Le projet s’étale sur un terrain de huit hectares trés proche du bassin du port Goulette Rades
qui donne la possibilité d’alimenter les bassins par I’eau de mer.

Une coursive sera aménageée sous les bassins. Elle donne acces a la vision sous-marine et
permet d’observer les dauphins sous 1’eau.

1.2.4. Positionnement géographique

Devra étre situé au terminal de croisiere de la Goulette qui représente une position
stratégique au méditerrané qui a fait de I’escale de la Goulette un passage inévitable pour les
armateurs qui apportent les touristes croisiéristes.

Un patrimoine culturel et des sites touristiques appréciés par les visiteurs et une touchée hors
union européenne.

Avec les avantages déja acquis, les installations édifiées par Goulette Shipping Cruise dans
le cadre d’un village typiquement arabesque tels que des espaces duty free shop, boutiques
d’artisanats, hammam, des restaurants et des cafés font de 1’escale La Goulette une escale
d’exception et offre aux passagers encore plus de confort lors de leurs visites en Tunisie.

Pour les clients Tunisiens, la Goulette situé a une dizaine de kilometres au nord-est de la
ville de Tunis et facilement accessible a travers la route régionale n°23, représente un lieu de
proximité et un refuge pour les Tunisiens pendant la période estivale.
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Figure 1.3 Map du lieu du projet
1.3. Missions et objectifs

Chaque projet doit presenter sa raison d’étre ainsi que les buts a atteindre, ¢’est dans ce cadre
gue nous présentons la mission et les objectifs.
1.3.1. Missions

Creéer du terminal de croisiére de la Goulette une escale unique dans le méditerrané et avoir
la capacité d'émerveiller le public des croisiéristes et des tunisiens.
1.3.2. Objectifs

entre le tourisme de croisiere et un aquarium pour renforcer le positionnement stratégique de
de croisiere.

Le projet vise a créer une offre touristique innovante et durable qui s’appuie sur une synergie
la Tunisie et spécialement le terminal de croisiére de la Goulette dans le marché méditerrané

De plus, diversifier les activités de Goulette Shipping Cruise par un produit destiné non
seulement aux croisiéristes, mais aussi aux tunisiens afin de se pérenniser des risques du
secteur touristique.



1.4. Apports en innovation et facteurs clés de succes
L’un des éléments prépondérants de la réussite d’un projet est son caractére innovant pour
étre toujours en avance générant ainsi des facteurs clés de succes.
1.4.1. Apports en innovation
e L’innovation un facteur déterminant de la viabilité de I’entreprise

Pour faire face a un environnement qui change a un rythme incessant, les entreprises ont
besoin de I’innovation pour assurer leur croissance et développement, ainsi qu’une
diversification des produits offerts par 1’entreprise.

¢ Renforcement du positionnement concurrentiel

Etant parmi les meilleures destinations du méditerrané pour les croisiéristes et doté d’une
infrastructure moderne et offrants plusieurs facilités pour ces clients, le nouveau projet de
delphinarium permettra de diversifier les activités de la société Goulette Shipping Cruise et de
renforcer son positionnement stratégique dans 1’activité de tourisme de croisiére.

e Risques de I’innovation
Les risques liés a I’innovation peuvent étre regroupés sous quatre catégories :

- Les risques liés au positionnement du nouveau produit pour les clients tunisiens puisqu’il
représente pour eux un nouveau concept de divertissement.

- Les risques liés a I’imitation puisque I’innovation ne représente qu’un avantage
compétitif le temps de création des projets similaires.
- Les risques liés au financement puisqu’un projet d’innovation peut ne pas voir le jour du

fait simplement que I’innovateur peut trouver des difficultés liées a la réticence des
bailleurs de fonds pour les projets innovants.

- Les risques liés aux personnels traitant et animant les shows avec les dauphins vu que ce
type de personnel dispose d’une compétence spécifique et sa fidélisation représente un
grand défi.

1.4.2. Facteurs clés de succes
e Des compétences en matiére de gestion des flux des touristes :

La société Goulette Shipping Cruise dispose de la compétence développée pour la gestion
des flux des touristes par des techniques de gestion des flux de touristes dont le nombre peut
atteindre jusqu’a des milliers en méme temps. Cette competence représente un facteur clé
pour la réussite du projet.

e La synergie entre le delphinarium et les autres produits de la sociéte :

La création d’un projet de delphinarium vient de renforcer la diversification des facilités
proposées par Goulette Shipping Cruise au profit des croisiéristes citant principalement le
village touristique comptant 100 boutiques en duty free, en plus des quais construit avec une
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technologie a la pointe en termes de port de croisiére. Tous ces atouts renforcent le
positionnement stratégique du terminal de la Goulette comme destination préférée pour les
croisiéristes.

L’ouverture du delphinarium pour les tunisiens permet a Goulette Shipping Cruise de
diversifier ces sources de revenus et de réduire le risque de dépendances aux clientéles
croisiéristes.

e [’expérience de Goulette Shipping Cruise dans la construction des grandes ceuvres
(village touristique et deux postes a quai) représente un atout important dans la réussite du
nouveau projet.

1.5. Réglementation du secteur

Le critére principal a prendre en considération dans la création d’un nouveau projet est la
réglementation. Et ce, afin de bien ficeler les contraintes de réalisation de ce projet.

1.5.1. Contrat de concession avec I’Etat

L’Etat a confié¢ a Goulette Shipping Cruise en 2006 I’aménagement et la gestion du terminal
croisiériste au port de la Goulette.

La surface totale de la concession s’étale sur seize hectares pour une durée de trente ans
prorogeable de vingt ans.

Ainsi Goulette Shipping Cruise gere une concession de 1’Etat dans le port de la Goulette.

1.5.2. Régime des concessions

Les concessions en Tunisie sont régies par la Loi n° 2008-23 du 1* avril 2008, relative au
régime des concessions qui prévoit principalement la relation contractuelle entre le concédant
et le concessionnaire.

Ainsi que la réalisation des nouveaux investissements régis par I’article 11 de présente loi
précise que « Toute personne peut proposer, de maniere spontanée, la réalisation d'un
investissement dans le cadre d'une concession. Elle doit dans ce cas, présenter a la personne
publique compétente, pouvant étre concédant au sens de la présente loi, une offre comportant
une étude de faisabilité technique, environnementale, économique et financiére. »

De ce fait, il faut avoir 1’autorisation du concédant avant le démarrage du projet. Selon le
contrat de concession qui relie Goulette Shipping Cruise et ’OMMP, tous nouveau projet sur
la concession doit avoir 1’autorisation préalable du concédant.

1.5.3. Régime des investissements dans le secteur touristique

Les procedures et les formalités administratives pour la réalisation d’un projet touristique ont
éte fixées par I’arrété du Ministre du Tourisme et de 1’Artisanat du 18 Juillet 1997, portant
promulgation du guide des investisseurs et des promoteurs privés dans le secteur du tourisme.
Ces formalités se résument dans le tableau ci-apres extrait du présent guide :



Tableau 1.1 : Etapes pour avoir ['accord de I’'ONTT

1) Activités : hébergement — animation — thermalisme — tourisme de congrés?

ETAPES

INTERVENANTS

PROCEDURES

DELAIS

REFERENCES

1) Accord de
principe

O.N.T.T.
(Direction de la
Promotion des
Investissements)

Dép6t d’un dossier composé des
documents ci-apres :

-Fiche promoteur remplie
-Certificat de propriété du
terrain ou contrat d’achat ou
promesse de vente (*)

-Plan de situation : Echelle
1/2000 (*)

-Copie du titre foncier ou levé
topographique du terrain (*)
-Accords des autorités régionales
et administratives concernées
(gouverneur, Municipalité...) (*)
(*) Si le terrain est situé hors
zones touristiques aménagées.

60 jours

2) Accord
technique sur
I'esquisse

O.N.T.T.
(Direction de la
Promotion des
Investissements)

Dépot d’un dossier (en 10
exemplaires) composé des
documents ci-apres :

-Esquisse élaborée par un
architecte agréé.

-Levée topographique échelle
1/500.

-Rapport descriptif et estimatif
de I'architecte.

30 jours

Arrété du Ministre
de I'Economie
Nationale du 16
Février 1974 relatif
aux conditions
exigées pour
I"approbation des
plans des
constructions des
établissements du
tourisme

3)
Autorisation
Préalable

O.N.T.T.
(Direction de la
Promotion des
Investissements)

Dépot d’un dossier composé des
documents ci-apres :

-Projet des statuts de la société
et liste des actionnaires.
-Formulaire a remplir

-Etude de rentabilité
prévisionnelle (5 premiers
exercices).

-Accords des autorités régionales
(Gouverneur, Municipalité, etc...)
(*)

-Factures pro-forma du matériel
a acquérir (*)

(*) a fournir pour les projets
d’animation et de loisirs
(animation nautique, petit train.

30 jours

Article 3,5,6 et 7
de laloin®90-21
du 19.3.1990.

3 Tableau page 11 et 12 du guide de I'investisseur dans le secteur touristique




4) Accord

O.N.T.T.
(Direction de la

Dépot d’un dossier (en 10
exemplaires) composé des
documents ci-apres :
-Avant-projet élaboré par un
architecte agrée.

-Rapport de l'architecte

Arrété du Ministre
de I'Economie
Nationale du 16
Février 1974 relatif
aux conditions

-Accords définitifs des banques
pour I'octroi des crédits
nécessaires au projet.

technique sur . e 30 jours |exigées pour
’ . Promotion des | comportant I'estimation du , .
I’avant-projet . . S I"approbation des
Investissements) | projet et la justification de tout lans des
changement intervenu depuis P .
, ) constructions des
I’esquisse. . .
) établissements du
-Etude d’impact sur .
o tourisme.
I’environnement.
Dépot d’un dossier (en 10
exemplaires) composé des Arrété du Ministre
documents ci-apres : de I'Economie
-Projet d’exécution élaboré par Nationale du 16
un architecte agrée. Février 1974 relatif
5) Accord O.N.T.T. . & . .
. . . -Cahier des charges et devis aux conditions
technique sur | (Direction de la . . . i
. . estimatif par lot. 30 jours |exigées pour
le projet Promotion des . , .
e . -Les avant-projets des lots I"approbation des
d’exécution Investissements) . . .
techniques et de décoration. plans des
-Etude de sécurité approuvée constructions des
par un bureau de controle. établissements du
-Rapport descriptif et estimatif tourisme.
de I'architecte.
Dépot d’'un dossier composé des
documents ci-apres :
-Déclaration d’investissement
(selon formulaire fourni par Loi 93-120 du
6) Attestation I'ONTT) 27.12.1993
P O.N.T.T. -Etude de faisabilité du projet. portant Code
de dépot de . . L e
. . (Direction de la | -Statuts enregistrés . d’Incitations aux
déclaration . . . 60 jours .
Promotion des | -Liste des souscripteurs. Investissements.
(accord . . N . .
définitif) Investissements) | -Attestation bancaire justifiant la -Article 8 de la loi
disponibilité de 50 % des fonds 90-21 du
propres. 19.3.1990

Ainsi, avant de commencer tous projet dans le domaine touristique, il faut passer par ces
étapes pour avoir I’accord définitif de ’ONTT.

10




Chapitre 2 : Etude du marcheé
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2.1. Introduction

Goulette Shipping Cruise va cibler deux marcheés différents pour son nouveau projet de
delphinarium ainsi une double orientation stratégique pour garantir au maximum la réussite
du projet, ainsi une analyse de chacun des marchés avec une analyse de la stratégie marketing
a mettre en place toute en analysant les opportunités, menaces forces et faiblesses de la
société pour faire face a ce projet mais en mettant en évidence 1’analyse des risques liés.

Une modélisation du chiffre d’affaires sera faite pour définir les hypothéses de calcul des
revenus du projet.

2.2. Marché potentiel et marché cible

Une phase primordiale avant de lancer un nouveau projet est d’étudier le marché lieu de
lancement du projet. Notre étude porte sur deux marchés potentiels, le marché croisiériste et
le marché tunisien.

2.2.1. Marché croisiériste
e Concept

Avant d’étre une forme de vacances, la croisiére est d’abord un concept qui entreméle
tourisme et loisir, voyage et mode de transport.

Le concept est né de la rencontre de préoccupations quant au type de transport, au type
d’éléments transportés (on distinguera le transport de marchandises et celui de passagers),
ainsi que du ou des buts recherchés.

Dans le cas des séjours transocéaniques (la traverse), le passager utilisait le navire pour se
déplacer entre deux points séparés par des océans. On retrouvait de telles liaisons sur tous les
grands océans (Atlantique, Pacifique et Indien) ainsi qu’entre 1’Europe et 1’Orient via le Canal
de Suez. Ces traversées permettaient le transport du cargo mais aussi des passagers, des
migrants, des travailleurs et, plus rarement, des voyageurs.

Le paguebot est ainsi la continuation du chemin de fer, permettant la liaison de deux
destinations par la voie des mers. L’arrivée de 1’aviation civile et I’accélération de la mobilité
qu’elle engendre, rend le paquebot futile. Sans raison d’étre, il se réinventera, s’attardant au
divertissement des passagers, non plus entre deux points, mais en multipliant les escales de
découvertes dans des destinations exotiques. Le concept qui en résulte transforme le navire en
destination de vacances : Naissance du concept de croisiere.

Pour des fins statistiques, certaines contraintes sont parfois établies pour circonscrire le
phénomene de la croisiere comme la taille du navire, le type de plan d’eau utilisé (lac, riviere,
fleuve, mer ou océan) ou encore une durée déterminee du passage a bord.

La croisiere est définie comme le transport organis¢ d’un groupe de voyageurs par voie
maritime a des fins ludiques.
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Chiffres clés du marché de croisiére a I’échelle mondial

=

Augmentation 17%
Evolution du marché de croisiere pendant les cing derniéres années
Source : CLIA Cruise Line International Association, Rapport annuel 2017.

Figure 2.1 Donnée sur le marché mondial de croisiére
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- Parts du marché de croisieres par région en 2017

Alaska 4,3%

Europe (withaut Med)
sy

Australia

¥

South America Mediterranean Other Markets © ‘,r
Somrce: CLIA 2,1% 15.8% 14,6%

Source : CLIA Cruise Line International Association, Rapport annuel 2017.
Figure 2.2 part du marche croisiére dans le monde

- La Méditerranée : 2¢™ bassin de croisiéres a I’échelle mondiale

Une des raisons du succes de la Méditerranée réside dans la possibilité de diversifier les
itinéraires par rapport aux standards des Caraibes (tout en précisant qu’une partic non
négligeable des croisiéristes, méme en Meéditerranée, ne débarque pas toujours du navire
pendant D’itinéraire). Ainsi, 1’offre variée d’itinéraires permet de répondre & une demande
majoritairement composée de deux classes d’age : les passagers américains dont I’age moyen
est de ’ordre de soixante ans et les passagers d’origine européenne agés de 35 a 50 ans
voyageant en familles.

Barcelone Ix”
) Q_,

Marseille

Palma

Figure 2.3 : Exemple d’itinéraire type dans la méditerranée.
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- Positionnement du terminal de la Goulette

En 2014 et en dépit des tensions socio-économiques, le port de la Goulette a réussi a étre
classé 26eme parmi les principaux ports de croisiéres mondiaux, avant de perdre sa place
suites aux attaques terroristes du Bardo et de Sousse en 2015 date de 1’arrét presque total de
I’activité. Mais la position de la Goulette reste stratégique dans 1’industrie de croisiére dans le
méditerranée puisque c’est le seul pays qui dispose des infrastructures pour accueillir les
croisiéristes dans le sud du mediterranée ainsi une touche hors Union européen ce qui compte
beaucoup dans les circuits vendus aux croisiéristes et ainsi un potentiel retour en deuxieme
semestre 2018.

Tableau2.1 : Classement du port de la Goulette en 2014

Source : CLIA 2014
- Evolution du trafic de croisiéristes de Goulette Shipping Cruise

L’exercice 2010 a enregistré une évolution importante de 19 % dans le nombre des passagers
pour passer de 752.291 passagers manifestés en 2009 a 896.246 passagers. Cette évolution est
expliquée par I’augmentation de la taille des navires et ’augmentation du nombre d’escales
qui est passé de 357 escales en 2009 a 406 escales en 2010, soit une evolution de 14%.
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A partir de 2011, le nombre de passagers a commencé a chuter pour atteindre en 2011 les
313.289 passagers. Cette baisse est due essentiellement a 1’annulation des escales
programmées suite aux évenements survenus en janvier 2011.

L’année 2015 s’annongait étre 1’année de reprise du port avec 231 navires attendus au
terminal de croisiéres de La Goulette transportant 620.000 croisiéristes. Cependant, les
attaques terroristes du Bardo le 18 mars et de Sousse le 26 juin ont engendré une vague
d’annulations de la part des armateurs pour finir I’année avec seulement 15 escales, 52.781
croisiéristes, et le début d’une période creuse durant les trois années qui ont suivi 2016, 2017
et 2018 mais un retour progressif a partir de 2019.

Nombre de passagers Nombre d’escales

Source : statistique Goulette Shipping Cruise
Figure 2.4 : Nombre de passagers et d’escales croisiére par année

Les croisiéristes qui font escale en la Goulette doivent passer obligatoirement par le Terminal ainsi
notre marché cible représente cette catégorie.

2.2.2. Marché Tunisien

Dans le cadre de diversification, Goulette Shipping Cruise cible ,dans ce projet et dans un
premier lieu, la population du grand Tunis.

Tableau 2.2 : Population Grand Tunis

Gouvernorat 1994 2004 2014
Tunis 887 803 983 861 1056 247
Ariana 290 634 422 246 576 088
Ben arous 371745 505 773 631 842
Manouba 278 660 335912 379518
District de Tunis 1828 842 2247792 2 643 695

Source : Données INS
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2.3. Plan marketing

Figure 2.5 : Modele du marketing mix 7p

Notre plan stratégique se base sur le marketing mix c¢’est principalement définir ce que I’on
vend, comment, ou, pourquoi et toutes les variables nécessaires a la mise en vente d’un
produit dans les meilleures conditions possibles. Ainsi, on va mettre en étude le produit, le
prix, la place, la promotion et la communication, le personnel, processus et preuve physique.

2.3.1. Le produit

Notre projet de delphinarium représente une premiére en Tunisie dans le domaine de loisirs
et divertissements et par expérience les tunisiens aiment les nouvelles idées et concepts. De ce
fait, notre projet répond au besoin de manque de variabilité dans I’offre de divertissement
pour les tunisiens.

Pour les croisiéristes, qui sont une clientéle vacanciére cherchant a se profiter de ’escale,
notre nouveau projet vient dans le cadre de diversification des offres de divertissements.
L’objectif est de maximiser le flux de passagers qui utilisent les services et loisirs offerts par
la société Goulette Shipping Cruise.

2.3.2. Le prix

Notre stratégie de prix variera en fonction de la clientele.

Pour les croisiéristes, des négociations directes seront faites avec les armateurs car la vente
des excursions y compris le delphinarium se fait dans le navire avant 1’arrivée a la Goulette.
Ainsi les tarifs seront appliqués par croisiéristes et des remises seront offertes en fonction
d’atteinte des objectifs fixes.
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Pour les autres clients, les prix seront négociés avec les agences de voyages, les associations
et autres organismes ainsi que des prix publics pour les ventes sur place.

Le prix variera en fonction de 1’attraction choisi, en fonction de la saisonnalité et fonction du
calendrier des vacances et des jours feriés.

Le prix respectera, dans tous les cas de figure, un taux de marge assurant la rentabilité du
projet ainsi que le pouvoir d’achat et la capacité de la clientele visée.

2.3.3. Emplacement

Le choix de I’emplacement du terminal de croisiére de la Goulette n’est pas arbitraire,
puisqu’il représente un passage obligatoire pour les croisiéristes faisant escale en Tunisie.

Pour les tunisiens et les autres clientéles, I’emplacement de la Goulette est idéal pour un
projet de loisirs. En effet, cette ville de la banlieue nord est proche de la capitale et du grand
Tunis. En outre, les moyens de transport sont disponibles soit par bus, taxis et TGM. En plus
de ces avantages, 1’acces routier est tres fluide.

2.3.4. Promotion et communication

Les axes de communication se baseront sur des contrats qui seront établis avec les armateurs
pour une communication a bord du navire avec des spots vidéos, des flyers, des publicités
faites sur les médias nationaux, des campagnes d’emailing ou newsletter, et les relations
presse comme les brochures.

2.3.5. Le personnel

Goulette Shipping Cruise se dote d’un personnel hautement qualifié dans la gestion des flux
de personne. La société va capitaliser cet atout en fidélisant ces employées et en développant
la notion d’appartenance a [’entreprise tout en renfor¢ant leurs compétences par des
formations professionnelles. Et ce, dans I’objectif de développer une image de marque €levée
pour les qualités de services.

2.3.6. Processus

Le processus du traitement variera en fonction de la clientéle a traiter. Ainsi, pour les
croisiéristes qui disposent des passes déja acquittés sur le navire, ils seront orientés selon le
type d’attraction choisie. Les capacités et les contraintes techniques ou d’exploitation seront
communiquées a ’armateur a 1’avance.

Pour les tunisiens et autres clienteles de delphinarium, le méme processus s’applique avec la
différence que les passes seront récupérés dans les box de vente des tickets.

Des mesures de sécurités seront mises en places pour assurer la sécurité de la clientéle.

2.3.7. Preuves physiques

Des spots comportant des témoignages des clients seront diffusés sur les médias et les
réseaux sociaux afin d’inciter la clientéle potentielle a essayer le nouveau concept de
delphinarium. Ainsi une communication de bouche a oreille avec le temps mais dans la
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condition d’assurer un service de haut qualit¢ pour maintenir une image de marque
fleurissante.

2.4. Diagnostic interne et externe

L’analyse SWOT permet de déterminer les opportunités et les menaces de 1’environnement
de ’entreprise ainsi que les forces et les faiblesses internes de la sociéte.

2.4.1. Le diagnostic de I'environnement de I’entreprise

Par application du modele de PESTEL pour dégager les opportunités et les menaces de
I’environnement de I’entreprise, ce qui impacte directement le projet de delphinarium puisque
le projet entre dans 1’ensemble des facilités présentées par la société pour les croisiéristes.

1 : Politique :
A : Opportunité

- La transition démocratique en Tunisie a amélioré la perception de la Tunisie en tant
que destination touristique,

- La Tunisie a réussi a avoir le prix Nobel de la paix,

- Lastabilité politique du gouvernement,

B : Menaces

- L’instabilité sécuritaire du pays surtout que 1’attaque du Bardo a touché directement
les touristes croisiéristes,
- La confiscation de la société par I’Etat et la difficulté de la gestion sous confiscation,

2 : Economique
A : Opportunité

- Laseule structure capable de recevoir les grands navires de croisieres en Tunisie,

- Couverture contre le risque de change puisgue la facturation est en devise,

- Grande contribution a I’économie nationale et a la vente des produits artisanales pour
une population en masse.

B : Menaces

- Financement du projet par un crédit étranger a hauteur de 80% du codt total ainsi un
grand transfert de devise a 1’étranger.

3: Légal
A : Opportunité

- Appui de I’Etat dans un secteur stratégique,
- L’activité est gérée par une législation spécifique ,
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B : Menaces

- Intervention de I’Etat dans la politique tarifaire,
- Lourdeur de prise de décision.

e [’analyse concurrentielle selon le modéle de porter

Nous avons effectué une analyse par nos propres soins pour appliquer le modéle de porter.

Les scores ont été estimés selon I’historique de la société et ce depuis la mise en concession
en 2007 jusqu’a nos jours. Un score de 10 a été affecté a I’Etat vue son pouvoir légitime par
la loi des concessions et par le contrat de concession. La deuxiéme partie la plus influente
selon le modele de porter est le client qui est composé principalement par deux groupes qui
contrélent le tourisme de croisiére en méditerranée.

Figure 2.6 : Modele de Porter

Tableau 2.3 : Classement des scores selon Porter

L'analyse de la concurrence Score
Menace des entrants potentiels 1
Intensité concurrentielle 1
Pouvoir de négociation des fournisseurs |2
Pouvoir de I'Etat 10
Menace des produits de substitution 1
Pouvoir de négociation des clients 10

Figure 2.7 : Scoring selon le modele de Porter
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Selon I’analyse de la concurrence, on remarque que les clients et I’Etat ont un pouvoir tres
influant sur la société ce qui représente un risque de dépendance trés élevé.

La société représente un monopole dans la gestion du trafic de croisiére vu les tres fortes
barriéres a I’entrée dans ce secteur puisqu’il nécessite un investissement lourd.

Le pouvoir de négociation des clients est trés influant puisque le secteur a 1’échelle mondiale
est détenu par deux grands groupes.

2.4.2. Le diagnostic interne

Ci-dessous une analyse effectuée par Goulette Shipping Cruise pour déterminer ses forces et
ses faiblesses.

Tableau 2.4 : Tableau des forces et faiblesses de Goulette Shipping Cruise

facteurs clés de succes

Peu-> |Degré d'importance|9 |Trés

1. Sécurité

Installation Portuaire conforme aux exigences internationales de sécurités
Présence de caméras de surveillances

contrdle des entrés et des voitures

Présence d'un portique et des détecteurs métaux

Responsable sécurité de haut niveau X
Sous traitante du personnel du sécurité X
2. Politique Commerciale
politique commercial X

< X< X X

Communication étroite avec les clients X
Qualité se service rendu X
Coordination avec les autorités locales X

Niveau d'activité X
3. Ressources humaines
Taux d'encadrement trés levée X
Compétence du personnel X

Notion d'appartenance et éthique d'entreprise X

Faible taux de rotation du personnel X

Maitrise de la masse salariale X

4. Finances
Liquidité générer pour couvrir les engagements X
Niveau d'endettement X
Niveau de rentabilité X
5. Investissement
Installation Portuaire unique en méditerranée X
Structure alloué uniquement au trafic de croisiére X
6. Gestion
Management des risques X
Gouvernance X

Planification et budgétisation X
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2.4.2.1. La problématique de ’entreprise

La problématique de I’entreprise est quelle est dépendante d’un seul secteur d’activité. Ce
secteur est trés fluctuant et dépend de plusieurs facteurs comme la sécurité et la stabilité
politique, en plus de 1’absence d’une politique commerciale puisque les tarifs sont fixés par
I’Etat et leur changement passe par une procédure compliquée.

2.4.2.2. Les compeétences fondamentales et distinctives de I'entreprise
En ce referont au modele de porter, la société dispose de ces principales compétences :

e La maitrise de gestion des flux des passagers (plus de 10000 personnes en méme
temps),

e La maitrise de la sécurité a I’intérieur du port,

e La disposition d’une structure permettant d’accueillir les plus grands navires de
croisiéres ou de car-ferries du monde.

2.5. Modélisation du chiffre d’affaires

Notre clientéle potentielle se compose des croisiéristes et des tunisiens. Et pour un objectif
de maximisation de rentabilisation, I’ouverture du delphinarium sera répartie la matinée pour
les croisiéristes et 1’aprés-midi pour les tunisiens.

2.5.1. Prévision de la demande

2.5.1.1. Croisiéristes

Selon le business plan de la société Goulette Shipping Cruise, le nombre de croisiéristes
pendant les cing prochaines années sera comme sulit :

Tableau 2.5 : nombre prévisionnel des croisiéristes de 2020 a 2024

Anneée 2020 2021 2022 2023 2024

Nombre de | 492 976 709 350 945 186 1201 845 1405 739
croisiéristes

Le nombre de croisiéristes évoluera pour atteindre 1,4 million de touristes en 2024 et ce en
dépit de I’évolution du secteur.

La pondération de la clientéle en fonction de la saisonnalité suit les taux suivant :

Tableau 2.6 : Répartition des pourcentages des croisiéristes sur toute l’année

janv | févr | mars| avr mai | juin | juil aolt | sept oct | nov | déc

0,51 | 0,36 | 3,01 | 10,13 | 11,29 | 12,27 | 15,99 | 14,94 | 13,08 | 11,47 | 5,28 | 1,66
%] % % % % % % % % % % % %
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L’historique statistique de la société montre que 30% des croisiéristes fréquentent le village
dont 20% enfants et 80% adultes. Sur la base de cet indicateur, on va calculer la clientéle
potentielle du delphinarium.

Ainsi, la clientéle potentielle des croisiéristes se présente comme suit :

Tableau 2.7 : Clientéle potentiel visitant le delphinarium

Année 2020 2021 2022 2023 2024
Clientéle 147 893 212 805 283 555 360 553 421721
croisiériste

2.5.1.2. La clientéle tunisienne
L’occupation du delphinarium différe en fonction de la saisonnalité, les weekends et les
jours fériés.
Le tableau suivant représente cette variabilité :

Tableau 2.8 : Répartition des saisons

HS: Haute saison Juin, Juillet et Aout

MS: moyenne saison | Avril, Mai, Septembre et Octobre

BS: basse saison Janvier, Février, Mars, Novembre et décembre

Nous avons opté a une répartition de I’année en trois saisons vu que la fréquentation des
parcs de loisirs en Tunisie n’a pas les mémes valeurs en haute saison, en moyenne saison et en
basse saison.

Tableau 2.9 : Répartition des saisons par type jour et taux de remplissage

Haute Saison
NB JOURS | Taux de | Evolution
remplissage 1°" | annuel
année
Nombres de weekend HS 23 80% 5%
Nombres de jours fériés et vacances HS 7 80% 5%
Nombres de jours normaux HS 62 60% 5%
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Moyenne Saison
NB JOURS | Taux de | Evolution
remplissage 1°" | annuel
année
Nombres de weekend MS 29 50% 5%
Nombres de jours fériés et vacances MS 15 60% 5%
Nombres de jours normaux MS 78 20% 5%
Basse Saison
NB JOURS | Taux de | Evolution
remplissage 1°" | annuel
année
Nombres de weekend BS 37 15% 5%
Nombres de jours fériés et vacances BS 31 35% 5%
Nombres de jours normaux BS 84 10% 5%

Le taux de remplissage du delphinarium variera en fonction de la saison et en fonction des
jours fériés, des weekends, des vacances et des autres jours.

e Répartition selon I’age

On suppose que 60% de la clientéle est adulte et 40% enfant

2.5.2. Politique de prix

La politique de prix différe en fonction du type d’attraction, de 1’4ge, du type de la clientele
ainsi que la saisonnalité.

Le tableau suivant présente les prix appliqués par différent delphinariums dans le monde et
dans la méditerranée :

Tableau 2.10 : Tarifs appliquées par d’autres Delphinariums

Delphinarium Dubai | Delphinarium Kemri | Delphinarium Costa
Turquie tenerife Espagne
ler produit "les | 30 $ 20 € 25€
shows"
2éme  produit 180 $ 120 € 150 €
"I'interaction”
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Source : Sites internet

Notre politique de prix détaillée dans le tableau ci-dessous prend en compte le pouvoir
d’achat des tunisiens ainsi que les prix appliqués par les parcs similaires dans le monde et la
méditerranée.

Tableau 2.11 : Tarifs a appliqué par le Delphinarium de Goulette Shipping Cruise

Prix Haute saison ler produit : "'les 2éme produit :
shows"' "I'interaction"

Croisiériste adulte 12 € 50 €

Croisiériste enfant (5 et 10 ans) 8 € 50 €

Tunisien adulte 15 dt 80 dt

Tunisien enfant (5 et 10 ans) 8 dt 80 dt

Prix Moyenne saison ler produit : "'les 2éme produit :
shows"' "I"interaction"

Croisiériste adulte 10€ 40 €

Croisiériste enfant (5 et 10 ans) 6€ 40 €

Tunisien adulte 13 dt 50 dt

Tunisien enfant (5 et 10 ans) 6 dt 50 dt

Prix Basse saison ler produit : "'les 2éme produit :
shows" "I'interaction™

Croisiériste adulte 8¢€ N/A

Croisiériste enfant (5 et 10 ans) 5€ N/A

Tunisien adulte 10 dt N/A

Tunisien enfant (5 et 10 ans) 5 dt N/A

Les prix sont fixés selon le type de clientéle et en fonction de la saisonnalité.

Les shows du matin seront dédiés aux croisiéristes et les shows de I’aprés-midi seront dédiés
pour les tunisiens et autres clienteles.

Pour les interactions, 80% de la clientéle sera des croisiéristes et 20% sera des tunisiens vu
que le prix est un peu éleve pour la clientele tunisienne. L’interaction avec les dauphins sera
offerte seulement pour les mois avril, mai, juin, juillet, aout, septembre et octobre pour des
contraintes climatiques et suivra la méme saisonnalité que les croisiéres. Le taux de
fréquentation sera en fonction des mois et avec une évolution annuelle de 5%.
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Tableau 2.12 : Taux de remplissage de [’'interaction dans le Delphinarium

2020 2021 2022 2023 2024
Avril 50% 55% 60% 65% 70%
Mai 60% 65% 70% 75% 80%
Juin 80% 85% 90% 95% 100%
Juillet 80% 85% 90% 95% 100%
Aot 80% 85% 90% 95% 100%
Septembre [60% 65% 70% 75% 80%
Octobre 50% 55% 60% 65% 70%

La capacité du delphinarium est représentée dans le tableau suivant :

Tableau 2.13 : Capacité du Delphinarium

Shows

Nombres des dauphins 4
Capacité des Gradins 1500
Nombres de shows par jour 2
Capacité Maximale par jour 3000
Interactions

Nombres des dauphins 6
Nombre de personnes traitées par dauphin 4
Nombres d'interactions par jour par dauphin 12
Capacité Maximale d'interactions par jour 288

La capacité du delphinarium est déterminée par consultation de I’architecte de la société et

en fonction de 1’espace dédiée au projet.
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Chapitre 3 : Etude des moyens

techniques et de financement
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3.1. Introduction

L’étude des moyens techniques et de financement est une étape primordiale pour le bon
démarrage et la bonne marche du projet. Par conséquence, les différents colts qui seront la
base de 1’¢élaboration de notre business plan dépendent de ce chapitre.

Notre delphinarium offre plusieurs attractions pour les croisiéristes, les tunisiens dans les
meilleurs conditions et avec une qualité de service extréme. Pour satisfaire cette demande, il
faut déployer plusieurs ressources techniques, humaines et financiéres.

3.2. Description technique du projet

3.2.1. Composition du projet
e Bassins avec gradins

Le projet est composé de trois piscines avec gradins ; La premiere sera dédiée aux shows
avec des gradins qui ’entourent ayant une capacité de trois mille spectateurs.  Les deux
autres bassins sont dédiés aux interactions avec les dauphins. Les gens pourront faire le choix
entre participer aux shows ou a I’interaction avec les dauphins ou les deux. Pour faire la
différence entre les différents types d’entrée, un systeme de bracelet coloré marquera la
différence selon le tarif payé, ce qui permettra de controler le respect de réglement.

Figure 3.1 : Exepmle de bassins

e Partie administration et vestiaires:

C’est le service administratif qui veille sur la bonne gestion du projet. Cette unité comporte
plusieurs espaces et fonctions telles que : les bureaux, salles de control médical et infirmerie,
vestiaires hommes et femmes.

e Partie technique

Espace indépendant du batiment dans lequel sont situés les différents locaux techniques
(stations de traitement et de distribution des eaux, électricité ...etc.)

e Autres composantes
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Parking, aménagement des espaces verts.

3.2.2. Processus opérationnel

Demande billet
entrée

(Gichet)

eérif type activité age et
disponibilité

Billet et 3 i Proposition
Bracelet ! | autre date

Vérification
billet et sécurite
pour entrée
Agent de sécurite
Orienter le client
vers |'agent
d'acueil

Vérification type
activité

Agent d'accueil i Si

Interaction

Orienter vers les

i Orienter vers les
vestieres

gradins

Agent d'accueil interaction Agent d'accueil shows
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Le client s’oriente vers le guichetier pour demander un billet d’accés au delphinarium selon
I’activité choisie. Le guichetier vérifie dans un premier lieu la disponibilité puis 1’age du
client et lui délivre le billet. Le guichetier fait porter le client le bracelet dans la main, puis il
I’oriente vers 1’agent de sécurité qui vérifie le billet et procéde a une vérification sécuritaire.
Ensuite, I’agent de sécurité fait entrer le client et I’oriente vers un agent d’accueil qui vérifie
le type d’activité du client et I’oriente S0it pour les vestiaires pour se préparer a I’interaction
ou au gradin pour assister aux shows.

3.3. Les moyens nécessaires

Les moyens nécessaires se composent des moyens humains et des moyens matériels.

3.3.1. Estimation des besoins en personnel

Le facteur humain est la pierre angulaire de la réussite de tous projets. Vu I’ampleur de notre
projet et pour assurer un bon fonctionnement du delphinarium, nous aurons besoin des
ressources suivantes :

Tableau 3.1 : Besoin en Personnel

Désignation Qualification Nombre
Directeur du delphinarium Cadre avec experiences 1
Directeur commercial Cadre avec expériences 1
Directeur Technique Cadre avec expériences 1
Caissier Principal Agent de maitrise avec 1
expérience
Guichetier agent de maitrise 2
TOTAL PERSONNEL ADMINISTRATIF 6
Infermiére agent de maitrise 1
Hygiéniste Cadre 1
Dresseur dauphins Qualification spécifique 2
Agent d’accueil et d’orientation agent d'exécution 4
Agent de sécurité agent d'exécution 6
Technicien agent d'exécution 2
Agent de nettoyage agent d'exécution 4
Femme de Ménage et jardinage agent d'exécution 4
TOTAL PERSONNEL D'EXPLOITATION 24
TOTAL PERSONNEL 30
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L’estimation du personnel a été faite en fonction de I’expérience de Goulette Shipping

Cruise dans la gestion des flux des croisiéristes dans le terminal de croisiere de la Goulette et
par consultation de notre expert métier pour la réalisation de ce projet qui est un expert
international en matiére des dauphins et des delphinariums.

Les postes d’agents de sécurité et les postes d’agent d’accueil et d’orientation peuvent étre
traités en sous-traitances.

Tableau 3.2 : Rémunération du Personnel

Désignation Rémunération brut
mensuelle en DT

PERSONNEL ADMINISTRATIF

Directeur du delphinarium 4500
Directeur commercial 3500
Directeur Technique 3000
Caissier Principal 1000
guichetier 800

PERSONNEL D'EXPLOITATION

Infermiére 1000
Hygiéniste 1200
Dresseur dauphins 4000
Agent d’accueil et d’orientation 900
Agent de sécurité 700
Technicien 900
Agent de nettoyage 600
Femme de Ménage et jardinage 600

La rémunération est estimée en fonction du niveau des salaires attribués par Goulette
Shipping Cruise selon la convention d’établissement de la sociéte.
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3.3.2. Besoin matériels et investissement

Le colt total de réalisation du projet delphinarium a été estimé par 1’architecte chargé de
préparer les plans du delphinarium et ’expert métier de la société en termes d’achat des
dauphins a vingt-quatre millions huit cent six mille dinars (24.806 KDT) se détail comme
suit :

Tableau 3.3 : Tableau du Co(t du projet (en KDT)

Composante Montant (KDT) Taux en %

Structures et fondations 15 000 61%
Fluides et électricités 5500 22.5%
VRD et Aménagement Extérieur 400 2%
Ameublement et Décoration 100 0.5%
Frais d'études 251 1%
Frais achat dauphins 2 875 12%
Divers et imprévus 50 0%
Capitalisation charges d'intéréts 630 1%
Total 24 806 100.00%

Les trois plus grandes rubriques du projet sont respectivement les structures et fondations
qui représentent 61% du co(t total pour la création des gradins et des piscines, les installations
fluides et électricités qui représentent 22.5% du cott du projet et le cott d’achat des dauphins
qui représente 12% du codt du projet puisque un seul dauphin colte presque 115 000 dollars.
Le détail de I’investissement sera annex¢ au présent rapport.

L’estimation du colit du projet a été faite en collaboration avec 1’architecte désigné par
Goulette Shipping Cruise pour faire les plans du projet et par consultation de notre expert
métier pour le colt des dauphins.

3.4. Plan de financement

Pour le financement de ce projet Goulette Shipping Cruise compte contribuée de 68% du
colt du projet par des fonds propres internes de la société et 32% par des credits bancaires
pour un montant de 7 875 KDT a moyen termes de six ans.

La répartition du financement est effectuée en fonction de la capacité de Goulette Shipping
Cruise a financer une partie du projet par ses fonds propres.

Le crédit bancaire sera rémunéré a un taux d’intérét de 8 % soit le TMM+2 points avec une
période de grasse d’une année.
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La société Goulette Shipping Cruise dispose d’un total actif de 60 millions de dinars et
dispose d’une bonne assise financiére avec les banques et sur cette base que la société va
négocier le financement par crédit du projet.

Si les banques refusent de financer ce projet, Goulette Shipping Cruise va étudier le
financement par capital soit par les sociétés d’investissement a capital risque ou par une
augmentation du capital interne de la société.

Le tableau de remboursement du crédit sera comme suivi :

Tableau 3.4 : Remboursement du crédit

2019 2020 2021 2022 2023 2023
Principal 0 1575 1575 1575 1575 1575
Intéréts 630 599 473 346 221 16
TOTAL 630 2174 2 048 1921 1796 1591
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Chapitre 4 : Etude de la

rentabilité prévisionnelle
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4.1. Introduction

L’objectif dans ce chapitre est de déterminer la viabilité économique de ce projet. Pour cela,
il s'agit de déterminer les indicateurs financiers pour calculer la rentabilité du projet.

Un tel projet, devra répondre a certains impératifs d'ordre financier. La partie de
I’investissement qui est financée par crédit bancaire devra étre totalement remboursé
(principal et intéréts) par les recettes du projet. L’estimation des cash-flows futurs, le calcul
du seuil de rentabilité, le compte de résultat prévisionnel et les indicateurs de rentabilités nous
ont conduits pour décider le lancement de ce projet innovant en Tunisie.

4.2. Hypotheses de bases

Lors de la conception de notre projet, nous avons fait plusieurs hypothéses se rapportant sur
le chiffre d’affaires, les cofts ainsi que 1’environnement fiscal et économiques pour assurer la
réussite du projet.

4.2.1. Hypotheéses du chiffre d’affaires

- Date début d’exploitation : 01 avril 2020 un mois avant le début de la moyenne saison
afin de se préparer et se roder a la haute saison.

- Ladurée du business plan sera de cing ans soit de 2020 a 2024

- Le calcul du chiffre d’affaires sera fait en fonction de la modélisation présentée dans le
chapitre 2

- Une augmentation des prix de vente de 8% en concordance avec le taux d’inflation
dans le pays est prévue a partir de la deuxiéme année
4.2.2. Hypotheses fiscales et amortissements

La société sera soumise a I’imposition selon le droit commun soit un taux d’IS de 25%
I’année.

Concernant 1’amortissement, la société a opté au régime d’amortissement de droit commun
par application du décret n°2008-492, fixant les taux maximums des amortissements linéaires.

Les taux d’amortissement s’établissent comme suit :

Tableau 4.1 : Tableau des taux d'amortissement

Composante Taux en %
Structures et fondations 5%

Fluides et électricites 5%

VRD et Aménagement Exterieur 5%
Ameublement et Décoration 10%

Frais d'études 33%
Dauphins 20%
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4.2.3. Hypothéses sociales

Le taux de cotisation au régime sociale est de 19,57% a la charge de I’employeur dont
16,57% pour le régime général de sécurité sociale et 3% pour 1’accident de travail.

Une charge fiscale pour I’employeur de 3% a titre de 2% pour la TFP et 1% pour le
FOPROLOS.

Par ailleurs, la société peut bénéficier de I’encouragement de 1’Etat pour la création de
I’emploi comme de régime SIVP et d’autres régimes. Nous prenons comme hypothése que le
recrutement des guichetiers et de I’hygiéniste soit dans le cadre du contrat SIVP.

Le besoin en termes d’agents d’accueil et d’agents de sécurité sera assuré par la sous-
traitance.

Pour les salaires, une réemunération moyenne de quatorze salaires a été prise en considération
avec une augmentation annuelle de 6%.

4.2.4. Frais de maintenance

On retient habituellement un pourcentage de la valeur a neuf pour les travaux d’entretien. Ce
taux est le méme que Goulette Shipping Cruise a appliqué pour le projet initial, en ce qui
concerne les Dauphins un contrat de maintenance sera effectué avec ’expert métier de la
société a hauteur de 5% annuel des frais d’achat des dauphins avec une augmentation de 5%

d’année en année.

Les frais de maintenance sont évalués comme suit :
Tableau 4.2 : Tableau des frais de maintenance

Composante Taux en %
Structures et fondations 1%
Fluides et électricites 2%
VRD et Aménagement Extérieur 3%
Ameublement et Décoration 3%
Dauphins 5%

Une augmentation de 8% d’année en année sur les frais de maintenance sera prise en
considération afin de se couvrir contre le risque d’inflation.

4.2.5. Frais de fonctionnement

Ils sont constitués essentiellement de charges fixes et semi variables soit des frais de
consommation d’électricité, d’eau et de communication, des frais d’assurance, de sécurité, de
formation, des frais de gestion.

- Les frais de consommation d’électricité, d’eau et de communication, ont été estimeés a
un montant de 90000 dt / an en se basent sur la consommation des autres
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composantes du projet de Goulette Shipping Cruise soit le quai et village et par
application de la régle du prorata.

- Les frais d’assurance ont été évalués a 45 000 dt /an pour un contrat de responsabilité
civile.

- Les autres charges de fonctionnement y compris les frais de gestion ont été estimeés a
250 000 dt /an par application de la régle de prorata avec les autres composantes du
terminal de croisiére.

Une augmentation de 8% d’année en année sur les frais de fonctionnement sera prise en
considération.
4.2.6. Frais marketing

Le budget de communication représente le colit de I’ensemble des actions a mettre en place
pour atteindre les objectifs fixés a la communication.

- Pour la premiere année de lancement, les frais marketings ont été estimés a 600 KDT.
- A partir de la deuxieme année, les frais marketings sont estimés a 3% du chiffre
d’affaires.
4.2.7. Parité euro dinars

Dans un objectif de neutraliser les effets de la perte et du gain de change, nous avons pris
comme parité euro dinars : 1€ = 3 dt (taux actuel arrondi)* pour toute la période du business
plan.

4.3. Calculs du chiffre d’affaires et des colts

Par application de la modélisation du chiffre d’affaires et des hypotheses des différents cofits
nous avons les resultats suivants :

4 https://www.bct.gov.tn/bct/siteprod/cours.jsp (visité le 25 mai 2018)
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4.3.1. Calcul du chiffre d’affaires

Tableau 4.3 : Chiffre d’affaires du produit shows pour croisieristes

Produit : "'les shows"" 2020 2021 2022 2023 2024
pour croisiéristes
Nbr de croisiéristes 492 976 709 350 945 186 1201845 1405739
manifeste
Nbr de croisiéristes ayant 142 160 212 805 283 207 336 865 358 358
accedé au delphinarium
Adultes croisiéristes ayant 113 728 170 244 226 565 269 492 286 687
accedé au delphinarium
Enfants croisiéristes ayant 28 432 42 561 56 641 67 373 71672
accéde au delphinarium

Total chiffre d'affaires 1417K€ | 2268 K€ | 3259 K€ 4154 K€ 4741 K€
en K€

Total chiffre d'affaires | 4251 KDT | 6804 KDT | 9779 KDT | 12461 KDT | 14222 KDT
en KDT

Tableau 4.4 : Chiffre d affaires du produit shows pour les Tunisiens et autres
2020 2021 2022 2023 2024

Clients adultes dans les 24 795 27 450 30 105 33435 36 090
jours fériés

Clients enfants dans les 16 530 18 300 20 070 22 290 24 060
jours fériés

Clients adultes dans les 33795 37 530 41 265 46 305 50 040
weekends

Clients enfants dans les 22530 25 020 27510 30 870 33360
weekends

Clients adultes dans les 55080 65 160 80 820 94 410 104 490
jours normaux

Clients enfants dans les 36 720 43 440 53 880 62 940 69 660
jours normaux

Total clients 189 450 216 900 253 650 290 250 317 700

Total chiffre d'affaires en | 1854KDT | 2483 KDT | 3127 KDT | 3902 KDT | 4586 KDT

KDT
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Tableau 4.5 : Chiffre d affaires du produit interaction

Produit : ""Interaction™ 2020 2021 2022 2023 2024

Nombre Maximal 61 632 61 632 61 632 61 632 61 632
d'interaction

Nombre de Client 40 522 43 603 46 685 49 766 52 848

Nombre de Clients 32417 34 883 37348 39813 42 278
croisiéristes

Nombre de Clients 8104 8721 9337 9953 10 570
Tunisiens et autres

Total chiffre d'affairesen | 4931 KDT | 5721 KDT | 6606 KDT | 7597 KDT 8703 KDT
KDT

Ainsi le chiffre d’affaires pour tous les produits et les différents types de clienteles sera le

suivant :

Tableau 4.6 : Chiffre d affaires total du Delphinarium

2020 2021 2022 2023 2024
Total chiffre d'affaires | 4251 KDT 6804 KDT 9779 KDT 12461KDT | 14222 KDT
croisiéristes shows en
KDT
Total chiffre d'affaires | 1854KDT 2483 KDT 3127 KDT 3902 KDT | 4586 KDT
tunisiens et autres
shows en KDT
Total chiffre d'affaires | 4931 KDT 5721 KDT 6606 KDT 7597 KDT 8703 KDT
interaction en KDT
Total chiffre 11036 KDT | 15008 KDT | 19512 KDT 23960 KDT | 27511 KDT
d'affaires

4.3.2. Calculs des co(ts

e L’engagement des charges commence a partir du début de 1’année 2020, ainsi le
calcul des codts est détaillé comme suit :

Pour le calcul des amortissements, nous nous sommes basé sur la structure des
investissements avec les taux d’amortissements déja cités dans les hypothéses. Le
tableau d’amortissement se présente ainsi :
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Tableau 4.7 :

Amortissements en KDT

Composante Taux | Valeur | 2020 2021 2022 2023 2024
Structures et fondations 5% 15423 771 771 771 771 771
Fluides et électricités 5% 5655 283 283 283 283 283
VRD et Aménagement 5% 411 21 21 21 21 21
Extérieur
Ameublement et Décoration 10% 103 10 10 10 10 10
Frais d'études 33% 258 85 85 85 0 0
Dauphins 20% 2 956 591 591 591 591 591
Total annuel 24 806 1761 | 1761| 1761| 1676 | 1676

e Charges du personnel

Les charges de personnel ont été estimées en fonction des besoins et vont évoluer de 6%
annuellement en se référant au niveau d’augmentation salariale a 1’échelle national.

Tableau 4.8 : Charges du personnel en KDT

Charges du personnel en KDT

2020 2021 2022| 2023 2024

Brut 425,6 4511 478,2| 506,9| 537,3
CNSS 64,0 67,9 71,9 76,3 80,8
Accident du Travail 11,6 12,3 13,0 13,8 14,6
Autres Charges (TFP et FOPROLOS) 11,6 12,3 13,0 13,8 14,6
Total 512,8 543,6 576,2| 610,8 647,4

Charges du personnel sous-traitance en KDT

2020 2021 2022| 2023 2024

Brut 93,6 99,2 105,2 111,5 118,2
Marge 25% 23,4 16,4 17,4 18,5 19,6
Total 117,0 115,7 122.,6 130,0 137,7
| Total charge du personnel 629,8]  659,2] 698,8| 740,7] 7852]
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e Frais de la maintenance
Tableau 4.9 : Frais de la maintenance en KDT

Composante Taux en % Valeur 2020 2021 2022 2023 | 2024
Structures et fondations 1% 15423 771 833 899 971 | 1049
Fluides et électricités 2% 5655 283 305 330 356 385
VRD et Aménagement 3% 411 21 22 24 26 28
Extérieur

Ameublement et 3% 103 10 11 12 13 14
Décoration

Dauphins 504 2 956 591 639 690 745 804
Total annuel 24 548 1676 1810 1955 2111 | 2280

e Frais marketing
Tableau 4.10 : Frais de marketing

En KDT 2020 2021 2022 2023 2024

Frais marketing 600 450 585 719 825

4.4. Compte de résultat prévisionnel

Les données du chiffre d’affaires et des cofits nous permettent de présenter 1’état de résultat
prévisionnel suivant :
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Tableau 4.11 : Etat de résultat

Compte de Résultat en KDT

Activité d'Exploitations
Total Ventes
Frais maitenance
Frais de fonctionnement
Frais de Marketing
Valeur Ajoutée
Charges du personnel
Charges sociales
Impots et taxes
E.B.E.
Dotations aux
amortissements et aux
provisions
Total produits d'exploitation
Total charges d'exploitation
Résultat d'exploitation
Activités Financieres
Frais financiers

Total Charges Financiéres
Résultat des activités ordinaires
Impdt sur le résultat
Résultat net

Paiement Principal Crédit principal
Paiement Intérets Capitalisables
Cash-flow

Cash-flow NET

Cash-flow cumulé

Année Année Année Année Année Année
2019 2020 2021 2022 2023 2024

- 11 036 15 008 19 512 23 960 27 511

- 1676 1810 1955 2111 2 280

- 385 416 449 485 524

- 600 450 585 719 825

- 8 375 12 332 16 523 20 645 23 882

- 543 567 601 637 675

- 76 80 85 90 95

- 12 12 13 14 15

- 7745 11 673 15 824 19 904 23 097

- 1761 1761 1761 1676 1676

- 11 036 15 008 19 512 23 960 27 511

- 5 052 5 096 5 449 5732 6 090

- 5984 9912 14 063 18 228 21421
2019 2020 2021 2022 2023 2024

599 473 346 221 16

- 599 473 346 221 16

- 5 386 9 439 13717 18 008 21 405

- 1346 2 360 3429 4502 5351

- 4039 7 080 10 288 13 506 16 054

- 1575 1575 1575 1575 1575
630 - - -

- 5 800 8841 12 049 15182 17 730

(630) 4 225 7 266 10 474 13 607 16 155

(630) 4 225 11 491 21 965 35572 51727

Figure 4.1 : Evolution de la rentabilité et des cash-flows
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La modélisation du Business Plan a dégagé un niveau général de rentabilité en nette
amélioration continue de 2020 a 2024 pour atteindre 21 millions de dinars avec des cash-
flows cumulés de 51,7 millions de dinars pour toute la période du business plan. Ce qui
montre le fort potentiel du projet & dégager des résultats bénéficiaires et un niveau élevé de
cash-flow.

4.5, Seuil de rentabilité et besoin en fond déroulement

4.5.1. Seuil de rentabilité

Le seuil de rentabilité nous permet de déterminer le montant du chiffre d’affaires a réaliser
pour atteindre 1’équilibre (ou le point mort), c’est-a-dire avoir un résultat a zéro ; c’est le point
a partir duquel le projet sera bénéficiaire.

Tableau 4.12 : Seuil de rentabilité

En KDT 2020 2021 2022 2023 2024

Chiffre D’affaires 11 036 15 008 19 512 23960 27 511
Prévisionnel

Charges Variables 1615 1525 1733 1945 2134

Chiffre D’affaires— 9421 13483 17 779 22 015 25 377

Charges Variables = Marge
Sur Couts Variables

Taux De Marge Sur 8537% | 89,84% | 91,12% | 91,88% 92,24%
Couts Variables = Marge
Sur Couts Variables /
Chiffre D’affaires

Charges Fixes 4 036 4 044 4 062 4008 3972

Seuil De Rentabilité = 4727 4501 4 458 4 362 4 306

Charges Fixes/ Taux De
Marge Sur Couts Variables

Dans notre cas, le chiffre d’affaires prévisionnel est largement supérieur au seuil de
rentabilité. Ce qui montre que le projet peut aisément réaliser des bénéfices.

4.5.2. Besoin en fond de déroulement

Le besoin en fonds de roulement, est un indicateur trés important. Il représente les besoins de
financement a court terme résultant des décalages des flux de trésorerie correspondant aux
décaissements et aux encaissements liés a I’activité opérationnelle.

Pour le calcul du BFR, nous avons utilisé les paramétres suivant:
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* Stock: Zéro étant donné que delphinarium n’a pas besoin de stock.
* Clients: Dans la majorité des cas, les clients paient sans délais d’attente.

« Fournisseurs et autres passifs: 30 jours du chiffre d’affaires nous semblent représentatif de
I’activité ordinaire.

* les intéréts bancaires sont payables a 180 jours du chiffre d’affaires.

Le calcul du BFR sera comme suit :
Tableau 4.13 : Calcul du besoin en fond déroulement

2020 2021 2022 2023 | 2024

Créances clients :

Crédit fournisseur et autres passifs 270 274 303 333 363
intéréts 295 233 171 109 8
BFR -566 -507 -474 -442 -371

Le BFR sera pour toute la période du business plan négative ainsi le cycle d'exploitation ne
nécessite pas de mobiliser davantage de ressources financiéres pour étre couvert vu que
I’activité génere du cash.

4.6. Indicateurs de rentabilité

4.6.1. Valeur Actuelle nette

La valeur actuelle nette VAN est un flux de trésorerie actualisé représentant I'enrichissement
supplémentaire d'un investissement par rapport au minimum exigé par les apporteurs de
capitaux.

=Y (CF (1+t)%)- Investissement Initial + Valeur résiduelle

La valeur actuelle nette pour un taux d’actualisation de 10% pour la durée de remboursement
du crédit soit 2020-2024 et une valeur résiduelle de 25 049 KDT.

4.6.2. Taux de rentabilité interne

Le TRI est un outil de decision a l'investissement. Un projet d'investissement ne sera
généralement retenu que si son TRI prévisible est suffisamment supérieur au taux bancaire.

Y (CF (1+t)-9)- Investissement Initial + Valeur résiduelle=0

Le TRI de ce projet pour la durée de remboursement du crédit soit 2019-2024 est de 51% qui
est considéré tres satisfaisant pour un investisseur privé.
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Ainsi, les contraintes d’équilibre financier sont respectées. Le projet dégage encore
suffisamment de cash-flow pour rembourser les intéréts et en principales.

Les contraintes de rentabilités financieres sont satisfaites puisque le TRI est de valeur trés
confortable.
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Chapitre 5 : Calendrier de mise

en place et points de vigilance
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5.1. Introduction

La planification est un élément essentiel pour la réussite d’un projet. Elle permet de gérer la
contrainte temps, et faire face & des situations ou ’anticipation est cruciale. Pour cela, nous
avons essay¢ d’identifier les étapes critiques du projet afin d’identifier les points de
vigilances.

5.2. Plan d’action

Notre plan d’action est composé de sept étapes. Il commence par les études du projet (juillet
2018) jusqu’au démarrage de I’exploitation (avril 2020 date de mise en exploitation du
projet).

Calendrier de réalisation

2018 2019 2020
Etapes 07]08/09]10|11|12) 01| 02| 03| 04| 05| 06/ 07|08 09| 10| 11|12{01| 02| 03| 04| 05

Etudes

Autorisations
administratives

Négociation avec les
banques

Travaux de construction

Importation des dauphins

Recrutement et formation
du personnel

Compagne marketing

Démarrage de
I'exploitation

Figure 5.1 : Calendrier de réalisation

Une bonne planification refléte une meilleure utilisation des ressources et une maximisation
du retour sur investissement.

5.3. Etapes critiques du projet

Parmi les étapes énumérées dans le calendrier de réalisation, nous avons trois étapes
cruciales qui peuvent engendrer des retards dans la réalisation de notre projet.
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5.3.1. Risques liés aux autorisations administratives

La realisation du projet de delphinarium dans le terminal de croisiére de la Goulette dépond
de deux organismes publics pour autorisation. Le premier c’est ’OMMP la partie qui a
concédé a Goulette Shipping Cruise le terrain pour réaliser le terminal de croisiére. Puisque,
selon le contrat de concession tous nouveau projet sur la concession doit avoir 1’autorisation
préalable du concédant ce qui peut engendrer des retards dans 1’obtention de 1’autorisation de
réalisation du projet. La deuxiéme partiec est ’ONTT qui gére ’autorisation de tous projets
touristiques dont ’accord définitive peut étre délivré dans un délai maximum de neuf mois.

L’ampleur du projet et son impact économique pour le secteur touristique peut étre un
catalyseur pour dépasser la lourdeur des autorisations administratives.

5.3.2. Risques liés aux travaux de construction

L’expérience de Goulette Shipping Cruise dans la construction du complexe de croisiére de
la Goulette a montré que les retards liés a des contraintes techniques et humaines peuvent
survenir tous au long des travaux de construction. Ces retards peuvent causer des frais
financiers au promoteur liés au retard de lancement du projet surtout qu’une partie du projet
est financée par crédit bancaire. Ainsi pour se prémunir contre ce risque , il faut désigner un
pilote projet qui est un cabinet d’étude pour assurer la coordination entre les différents
intervenants et d’établir des marchés en bonne et due forme qui prévoient des clauses liées
aux retards ainsi qu’une indemnisation pour se prémunir contre le risque financier.

5.3.3. Risques liés a I’'importation des dauphins

Selon le conseillé de la société en matiére d’importation des dauphins, peu de sociétés dans
le monde sont spécialisées en matiere de captivité et d’élevage des dauphins. Ainsi la
disponibilit¢ des dauphins n’est pas immédiate. Pour se prémunir contre le risque
d’indisponibilité des dauphins pour le lancement du projet, nous entamerons les négociations
d’achat des dauphins dés obtention des autorisations administratives du lancement du projet.
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Conclusion

La création d’un projet de delphinarium en Tunisie et spécialement dans le terminal de
croisiere de la Goulette renforcera la position stratégique de la Tunisie dans le marché
croisiére qui devient une industrie vue le volume mondial. En plus, ce projet offre aux
tunisiens un nouveau produit de divertissement.

Ainsi la création d’un tel projet constitue I’aboutissement a la réalisation d’un réve pour le
développement de la société Goulette Shipping Cruise et de participer au développement
économique de mon pays.

Par conséquent, j’ai essayé a travers ce travail de démontrer que le démarrage d’un tel projet
peut se révéler une initiative gagnante, mais il comporte ses propres défis. Par conséquent,
avant de lancer ce projet, il est sage de faire des recherches et de s’assurer qu’on a bien
I’esprit d’entreprenariat. Ainsi, il faut trouver une satisfaction dans laquelle on se lance tout
en ayant confiance dans notre produit.

En conclusion, je peux dire que la réussite de ce projet découle non seulement d’une bonne
organisation et une bonne planification mais également d’une bonne qualité de service qui
devrait placer la satisfaction et la fidélisation des clients au centre de ces intéréts puisque le «
client est roi ».

Espérons que ce projet voit le jour grice aux efforts et I’engagement des actionnaires de
Goulette Shipping Cruise ainsi que I’engagement de 1’Etat tunisien a apporté un appui aux
projets dans le secteur touristique et aux projets innovants.
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Annexe 1 : Tableau d’amortissement de

I’emprunt
Caractéristiques du crédit Résultat du calcul
Montant emprunté : 7 875 000
Taux d'intérét annuel :
Durée en années : Co(t total du crédit : 2 283 750,00
dont différé (en années) : - dont intéréts : 2 283 750,00
Taux d'assurance : - dont assurance : 0,00
Date de déblocage : 31/12/2018 Capital remboursé : 7 875 000,00
Tableau d'amortissement
Numéro Date Restant d{ Intéréts Principal Echéance

0 31/12/2018 7 875 000,00

1 30/06/2019 7 875 000,00 315 000,00 0,00 315 000,00

2 31/12/2019 7 875 000,00 315 000,00 0,00 315 000,00

3 30/06/2020 7 875 000,00 315 000,00 787 500,00{ 1 102 500,00

4 31/12/2020 7 087 500,00 283 500,00 787 500,00{ 1 071 000,00

5 30/06/2021 6 300 000,00 252 000,00 787 500,00 1 039 500,00

6 31/12/2021 5 512 500,00 220 500,00 787 500,00{ 1 008 000,00

7 30/06/2022 4 725 000,00 189 000,00 787 500,00 976 500,00

8 31/12/2022 3937 500,00 157 500,00 787 500,00 945 000,00

9 30/06/2023 3150 000,00 126 000,00 787 500,00 913 500,00

10 31/12/2023 2 362 500,00 94 500,00 787 500,00 882 000,00

11 30/06/2024 1 575 000,00 10 500,00 787 500,00 798 000,00

12 31/12/2024 787 500,00 5 250,00 787 500,00 792 750,00
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Annexe 2 : Lol des concessions

Loi n* 2008-23 du 1* avril 2008, relative au régime
des concessions (1),

Au nom du peuple,

La chambre des députés of la chambre des conscillers
ayant adopté,

Le Président de la République promulgue la loi dont la
temeur suit ;

TITRE PREMIER
Dispositions générales et définitions

Article premier - La prézente loi a pour objet de défimir
le régime jundique des concessions et de fixer les principes
fondsmentaux relatie 4 leur ocroi, exéoution, suivi et
contrile et de définir le régime juridique des constructions,
onvTages ot installations nécessaites 4 leur exdoution,

Art 2 - Au sens de la présente loi, la concession cst le
comtrat par legquel une persomnne publique  dénommdée
"concddant” délégue, pour une durde hmitée, 4 une
PCTEOMMG publique o privée dénommée
W conoessionmaine », la gestion dun service public ou
Tutilization et Mexploitation des domaines ou des mutillages
publics en contrepartie de rémundration quil pergait sur les
usagers 4 son profit dans les conditions fixées par le contmat.

Le concessionnaite pewt éte en plus chamgé de la
réalisation, la modification ou Textension des constructions,
ouvrages et installations ou dacquérir des biens néoessaires
a I'exéeution de I'objet du contrat.,

Le contrat peut muinriser le concssionnaire & oocuper
des partics du domaine evenant au concédant afin de
néaliser, de modifir ou déendre les constructions,
onvTages of installations susvisés,

L'occupation temporaine du domaine public ne constitue
pas, m sens de la présente loi, une concession.

Art 3- Ausens de la présente lol, on entend par ;@

a) service public ; b prestation de sorvices visant la
satisfaction de Iintérét général sous le conrile direct de la
pemonne publigue concéddante ¢t de toutc auire personne
publique exergant des missions de contrile conformément &
1a législation en vigueur,

b) comcddant ; I'Etat, Ientreprise oun 'étahlissement
publics dont le texte de erfation i permet doctroyer des
CONCCESIONS,

¢) concessionnaire | la personne publigue ou privée,
bénéficiaine de b concession of avec laguelle ost conclu le
contrat de conccssion,

{1) Travax préparakires
Diswssdon o adoption par b chambre des dépuids dans =
sdance du 4 mars 2008,
s msion et adoqlion par b chambre des conseillen das
sdance du 13 mans A

d) contrat ; le comirat de concession écrit concluentre le
concédant et le concessionnaine.

An. 4 - Le concédant et le concessionnaire veillent au
mainticn de I'équilibre financier du contrat en prenant on
compte les impératfs du service public objet du contrat et
la Emunération perguc par le concessionnaire.

Le concessionnaine asume | partie substanticlle des
nsques découlant de Pexécution de Iobjet du contrat, les
modalités de partage des autres nisques entre le concédant et
le concessionnaine somt diemmindées par le contrat,

An. 5 - Le concessionmaine peut, conformément 4 la
législation en vigueur, bénéficier dincitations et davantages
a transférer les gains de ses investiss cments réalisés dans le
cadre de la concession.

La patticipation des étrangers au capital de b société
créée pour la réalisation de la concession est possible par
voie dimporation de devizes, o ce, conformément & la
réglementation des changes of 4 b Egislation en vigueur
relatives aux investissements des Sirangers,

Anm. - Sauf dans le cas oil le concessionnaire cst une
persomne publigue, le concessionnaire est tenu de constituer
e =ociété par actions ou 4 responsabilité imitée régic par
le droit funizien conformément & la IEgislation en vigueur
régissant la constitution des socids,

La société doit avoir pour objet exchsil lexécution de
l'objet du contrat.

Am. 7- Les contrats de concession ne somt pas soumis
mm dispositions de la 1égislation réglant les mpports enire
hailleurs et locataines en oc qui conceme e renowy ellement
des haux dimmeuhles ou de locan 4 usage commercial ou
industricl.

TITRE DEUX

De Tinidative des concessions et do choix da
o ACESSi0n Ra ire

An. B - Linitative de la concession appartient au
conoédant,

Art. 9 - Sauf dans les cas mentionnés & Particle 10 de la
présemte loi, le concédant est temy, pour le choix du
concessionnaite, de fire appel 4 B concurnence en vue
dassurer 1égalité des candidats, la transpmrence des
procédures et 'équivalence des chances,

Les conditions ¢t les procédurcs de Tappel 4 la
concumence ¢f notamment le= modalités de prépamaton de
scs documents et de ses différentes phases sont fixées par
décret.

Am. 10 - Le concessionmaire peut étre choisi soit aprés
consultation ou par voic de négociation directe dans Iun des
cas exceptionne]s suiyanis |

a) lomque IM'appel & b concurrence a && déclaré
infrucen:,

Page 1124
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b) pour des raisons de défense nationale ou de sécurité
publique,

c) lorsqu'il y a urgence a assurer la continuité du service
public,

d) lorsque 'exécution de I'objet du contrat se rapporte &
des prestations dont l'exécution ne peut étre confiée qu'a
une personne déterminée ou A une activitt dont
Fexploitation est exclusivement réservée a un porteur de
brevet d'invention.

Les conditions et les procédures d'octroi des
concessions aprés consultation ou par voie de négociation
directe sont fixées par décret.

Art. 11 - Toute personne peut proposer, de maniére
spontanée, la réalisation d'un investissement dans le cadre
d'une concession. Elle doit dans ce cas, présenter 4 la
personne publique compétente, pouvant ére concédant au
sens de la présente loi, une offre comportant une éude de
faisabilité technique, environmementale, économique et
financiére.

Les conditions et modalités de recevabilité des
propositions spontanées sont fixées par décret.

Art. 12 - La personne publique concernée est tenue
dexaminer I'offre présentée et de porter & la connaissance
de lintéressé la suite qui Iui a ét€ donnée.

La personne publique susmentionnée se réserve, en cas
daccord quant 4 la possibilité de la réalisation de
Pinvestissement dans le cadre d'une concession, le droit
dutiliser 'offre pour appliguer les procédures mentionnées
a l'article 9 de la présente loi en informant lintéressé par
écrit et en respectant les brevets et droits de propriété liés
sa proposition.

L'accord relatif 4 la possibilité de la réalisation de
Pinvestissement dans le cadre d'ume concession ne donne
pas lieu 4 un contrat négocié sauf dans les cas prévus dans
larticle 10 de la présente loi.

Art. 13 — L'Etat est représenté dans les contrats de
concession qu'il conclu par le ministre concemé du secteur
d'activité du service public objet du contrat ou par le
ministre délépué 4 cet effet Les collectivités locales,
entreprises et établissements publics, sont représentcs dans
les contrats de concessions qu'ils concluent par la personne
habilitée par leur organe délibérant sans préjudice des
régles d'approbation de ['autorité de utelle.

Les contrats de concession dintérét national sont
approuves par décret.

Les critéres de classification des concessions d'intérét
national sont fixés par décret.

TITRE TROIS
Du contrat de concession
Chapitre premier
Des documents de la concession

Art. 14 - Les documents de la concession sont composés
du contrat, du cahier des charges et des annexes. Lesquels
peuvent comprendre des documents et accords qui tiennent
compte de la spécificité des obligations prévues par le
conirat.

Art. 15 - Le contrat définit les obligations du concédant
et du concessiomnaire ainsi que lewrs droits et garanties
respectifs.

Art. 16 - Le cahier des charges fixe les spécifications et
les conditions techniques, administratives et financiéres de
la concession et, le cas échéant, les conditions et les
modalites de la réalisation et de [lexploitation des
constructions, ouvrages et installations qu'exige l'exécution
de l'objet du contrat. Le cahier des charges fait partie
intégrante du contrat.

Art. 17 - Les annexes sont constiuées de touts les
documents joints au confrat et au cahier des charges v
afférent et mentionnés comme tels au contrat ou au cahier
des charges. Les annexes font partie intégrante du contrat
ou du cahier des charpes.

Chapitre dete
Du contenu du contrat

Art. 18 - Le contrat fixe la durée de la concession en
tenant compte de la nature des prestations demandées au
concessionnaire et de Iinvestissement qu'il doit réaliser.

La durée de la concession ne peut étre prorogée que
dans les cas suivants :

- pour des motifs d'intérét général et pour une durée
n'excédant pas deux ans,

- en cas de retard d'achévement ou interruption de la
gestion dus a la survenance d'événements imprévisibles et
étrangers 4 la volonté des parties au contrat,

- lorsque le concessionnaire est contraint, pour la bonne
exécution du service objet du contrat et 4 la demande du
concédant ou aprés son approbation, de réaliser de
NOUVEAUX travalux non prévus au contrat initial, de nature &
modifier I'économie pénérale de la concession. La durée de
prorogation doit étre limitée dans ce cas aux délais
nécessaires au rétablissement de 1'équilibre financier du
contrat et & la préservation de la conmtinuité du service
public.

La prorogation de la durée de la concession ne peut
intervenir qu'une seule fois &4 la demande du
concessionnaire et sur la base d’un rapport motivé établi par
le concédant justifiant la prorogation. La prorogation doit
faire I'objet d'un avenant au contrat initial.

Art. 19 - Le contrat fixe le montant de la redevance que
le concessionnaire verse au concédant ainsi que le montant
de la rémunération que le concessionnaire est autorisé a
percevoir & son profit en contrepartie des prestations qu'il
fourmit.

Art. 20 - Le contrat précise la périodicité et les modes
de contrdle et de suivi que le concédant exerce sur
Pexécution de la concession et détermine les documents
techniques, comptables et financiers que le concessionnaire
est tenu de communiquer réguliérement au concédant.

Le contrat précise également les mesures pouvant étres
prises contre le concessionnaire an cas ol il entrave les
opérations de controle exercées par le concédant et en cas
de son manguement & Pobligation de communiquer les
documents prévus par le contrat dans les délais convenus.
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Le contrat doit prévoir I'examen périodique par les
parties contractantes de Pétat d'avancement de l'exécution
du conirat,

Art. 21 - Le contrat peut prévoir la possibilité pour le
concessionnaire d'en demander ln révision en cas de
bouleversement de Méquilibre financier du contrat pour des
raisons survenant apres la conclusion du contrat et étrangéres a
Ia volonté du concessionnaire ou en vue de Padaptation du
service public ohjet du confrat aux besoins et évolutions
technologiques et économiques 4 la demande du concédant.

Art. 22 - Le contrat comporte, outre les dispositions
relatives 4 sa fin normale, des dispositions relatives a sa fin
anticipée notamment dans les cas sulvants :

a) le rachat de la concession par le concédant aprés
Pexpiration d'une période déterminée dans le contrat, et
ce, conformément aux dispositions de Particle 27 de la
présente lod,

b) la déchéance du concessionnaire prononcée par le
concédant en cas de manquement grave a Pune de ses
obligations contractuelles substantielles, et ce, conformément
aux dispositions de larticle 26 de la présente Ioi,

c) la résiliation du contrat par le concessionnaire en cas
de non respect du concédant de I'ine de ses obligations
contractuelles  substantielles, et ce, conformément aux
dispositions de ['article 31 de la présente loi,

d) la résiliation du contrat en cas de force majeure.

Art. 23 - Outre les mentions prévues par les articles 18,
19, 20, 21 et 22 de la présente loi, le contrat peut prévoir
egalement d'autres stipulations consenties par les parties
contractantes.

TITRE QUATRE
De l'exécution des concessions
Chapitre premier
Des droits et obhligations du concédant

Art. 24 - Le concédant doit prendre toutes les mesures
découlant de ses obligations contractuelles et nécessaires &
la bonne exécution de la concession,

Art. 25 - Outre le controle exercé par I'Etat ou les autres
organismes en vertu de la réglementation en vipueur, le
concédant se réserve le droit, dune maniére permanente,
dexercer un pouvoir général de contrile économique,
technique et financier inhérent aux obligations découlant du
contrat. [l peut & cet effet, se faire assister par des experts
ou agents de son choix quil fait connaitre au
concessionnaire.

Art. 26 - Le contrat détermine les cas de manguement
grave qui engendrent la déchéance du concessionnaire par
le concédant aprés l'avoir mis en demeure par lettre
recommandée avec accusé de réception et lui accordant le
délai fixé par le contrat afin de remplir ses engapements.

Dans ce cas, les créanciers dont les droits sont inscrits
sont informés  par lettre recommandée avec accusé de
réception, avant le délai prévu au premier paragraphe du
présent article et précédant la date de la décision de
déchéance, et ce, pour leur permettre de proposer au
concédant la substitution d'une autre personne au
concessionnaire déchu. Le transfert de la concession a la
personne proposée est soumis a 'accord du concédant.

Art. 27 - Le concédant peut, aprés [expiration d'ume
période déterminée dans le contrat et avant le terme
convenu, racheter la concession. Dans ce cas, le
concessionnaire doit ére informé par letire recommandée
avec accusé de réception six mois avant la date prévue pour
le rachat. Dans ce cas, le concessionnaire a le droit d'ére
indemnisé du préjudice qu'il a subi.

Les créanciers dont les créances sont inscrites sur le
registre mentionné a l'article 39 de la présente loi sont subroges
pour e recouvrement de leurs créances au concessionnaire, &
concurrence de lndemnité dont il a droit.

Chapitre detx
Des droits et obligations du concession naire

Art. 28 - Le concessionnaire est tenu, au cows de
F'exécution du contrat et jusqu'a son terme, de sauvegarder
les constructions, cuvrages et installations nécessaires a
P'exécution et & la gestion de l'ohjet du contrat en assurant
I'égalité de traitement et la continuité des services.

Art. 20 - Le contrat est conclu & raison des gualités
personnelles du concessionnaire et il ne hui confére aucun
droit d'exclusivité sauf dans les cas et conformément aux
conditions fixés par le contrat. La concession ne peut étre
transférée, au cours de son exécution, a un tiers qu'avec
Faccord préalable et écrit du concédant. Le transfert fait
I'objet d'un contrat conclu conformément aux dispositions
de l'article 9 de la présente loi.

Art. 30 - Le concessionnaire est tenu d'exécuter le
contrat perscnnellement sauf si le contrat 'autorise 4 sous-
traiter une partie de ses obligations aprés autorisation
préalable du concédant Dans ce cas, le concessionnaire
demeure personnellement responsable envers le concédant
et les tiers de l'accomplissement de toutes les obligations
que lui impose ke contrat.

Art. 31 - Le concessionnaire peut demander la
résiliation du contrat en cas de non respect du concédant de
F'une de ses obligations contractuelles substantielles, et ce,
aprés sa mise en demeure et en lui accordant un délai fixé
dans le contrat pour remplir ses engagements et en
informant les créanciers dont les créances sont iscrites sur
le registre mentionné & l'article 39 de la présente loi. Dans
ce cas, le concessionnaire a droit d'étre indemnisé du
préjudice qu'il a subi du fait du mangquement qui Faameneé a
demander la résiliation.

Art. 32 - Sile contrat a pour objet un service public géré
directement par le concédant, le concessionnaire est tenw,
sauf stipulations contraire du contrat, de reprendre le
personnel dudit service et de maintenir ses droits acquis.
Dans ce cas, le contrat prévoit, dans le respect de la
législation en vigueur, et si le concessionnaire en a
Fintention, le niveau et les modalités de réajustement des
effectifs dudit personnel.

Art. 33 - Le concessionnaire est tenu d'obtenir tous les
permis et autorisations ou se conformer sux cahiers des
charges en rapport avec l'exécution de la concession
conformément 4 la législation en vigueur.

Le concédant peut apporter son concours au
concessionnaire afin de Iui faciliter I'obtention desdites
autorisations aimsi que pour se conformer auxdits cahiers
des charges.
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Art. 34 - Le concessionnaire assume Ia responsabilité de
la gestion et de Forganisation du travail dans le service
public objet du contrat et il est tenu responsable,
conformément & la législation en vigueur, de toutes les
constructions, ouvrages et installations fixes qu'il exploite
dans le cadre de la concession. Il doit assurer sa
responsabilité civile pendant toute la durée de la concession
contre les dangers résultant des travaux qu'il réalise et de
Fexploitation des constructions, ouvrages et installations
susmentionnées en verfu dun confrat dassurance avec
insertion au contrat d'assurance d'une clause i cet effet qu'il
lui est mterdit de le résilier ou d'v apporter des
modifications importantes sans l'accord préalable du
concédant.

TITRE CINQ
Ddes biens de la concession
Chapitre premier
Des catégories de biens

Art. 35 - Les biens de la concession sont classés en
hiens de retour, biens de reprise et biens propres. Le contrat
définit, le cas échéant et en se basant sur ce classement, les
catégories de biens qui seront utilises par le concessionnaire
durant toute la durée de la concession.

Art, 36 - Sont considérés biens de retour les terrains,
constructions, ouvrages, installations fives et biens meubles
mis gratuitement par le concédant 4 la disposition du
concessionnaire ou réalisés ou acquis par ce demier
conformément aux conditions prévues au contrat et qui, en
raison de lewr importance, contribuent substantiellement au
fonctionnement du service public objet du contrat.

Sont également considérés biens de retour, les terrains
relevant du domaime public dont l'occupation par e
concessionnaire a été autorisée par le contrat. Ces biens font
Fobjet d'un inventaire figurant dans un document annexé au
comirat.

Ces biens ne peuvent faire I'objet d'aucune cession ou
garantie que dans les cas et selon les conditions mentionnés
a4 la présente loi, et doivent revenir gratuitement au
concédant 4 la fin du contrat libres de tous droits ou
hypothéques.

Art. 37 - Sont considérés biens de reprise, les biens
meubles conribuant au bon fonctionnement du service
objet du contrat et pouvant devenir aprés la fin du contrat la
propriété du concédant si ce demier exerce la faculté de
reprise moyvennant le paiement au concessionnaire d'une
indennité dont le montant est fixé selon la modalité
déterminée par le contrat.

Art. 38 - Sont considérés biens propres, les biens
meubles qui demeurent la propriété du concessionnaire
aprés la fin du contrat.

Chapire deux
Du droit reel

Art. 39 - 8i I'exécution du contrat nécessite I'édification
de constructions, ouvrages et installaions fixes sur le
domaine revenani au concédant, le concessionnaire a un
droit réel speécial sur les constructions, ouvrages et
installations mentionnés qui lui confére, pour la durée du
contrat, les droits et obligations du propriétaire dans les
limites des dispositions prévues au présent chapitre.

Les droits réels, grevant les constructions, ouvrages et
installations fixes, sont inscrits sur un registre spécial tenu

les services compétents du ministére chargeé du domaine
de I'Etat et des affaires fonciéres.

Les modalités de la tenue de ce registre sont fixées par
décret.

Les formes et les procédures prévues par la législation
en vigueur en matiére de droits réels sont applicables a
Pinscription du droit réel ainsi que les droits des créanciers
le grevant.

Art. 40 - 1l est interdit, pendant toute la durée du contrat
de concession, de céder ou de transférer a quelque titre que
se soit, les droits réels, les constructions, les ouvrages et les
mstallations fixes y comypris les sretés portant sur lesdits
droits, sauf autorisation du concédant.

Art. 41 - Les droits réels, constructions, ouvrages et
mstallations fixes ne peuvent étre hypothéqués que pour
garantir les emprunts contractés par le concessionmaire en
vue de financer la réalisation, la modification, Fextension,
l'entretien ou le renouvellement des constructions, ouvrages
et installations réalisés dans le cadre de la concession.

Les créanciers chirographaires autres que ceux dont la
créance est née 4 loccasion de Pexécution des travaux
mentionnés au paragraphe précédent ne peuvent pratiquer
des mesures conservatoires ou des mesures exécutoires sur
les droits et hiens mentionnés au présent article. Les
hypothéques grevant les droits réels, constructions,
ouvrages et installations fixes s'éteignent a 'expiration du
contrat de concession.

Art. 42 - Le concessionnaire doit démolir, a ses frais, les
constructions, ouvrages et installations fixes qu'il a réalisés
conformément a Particle 39 de la présente loi, sauf
stipulation explicite et contraire du contrat.

Les constructions, ouvrages et installations fixes, dont le
maintien a ét€ accepté reviennent au concédant libres de
tous droits ou hypothéques.

TITRE SIX
Dispositions finales
Art. 43 - Les dispositions de la présente loi s'appliquent a
toutes les concessions sans préjudice des textes sectoriels en
vigueur y afférents.

La présente loi sera publiée au Journal Officiel de la
République Tunisienne et exécutée comme loi de Etat.

Tunis, ke 17 avril 2008.

Zine El Abidine Ben Ali
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