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I. INTRODUCTION 

La prdsente 6tude s'intoresse principalement A trois param~tres ddcisifs pour ia definition et 
la mise en oeuvre des programmes d'amonagement foncier par les communes : les 
prerogatives des communes en matinre de terrains, le recouvrement des coots des 
investissements dans les infrastructures, et le r6le des associations de propriotaires dans les 
projets de lotissement. 

Ces proccupations sont posoes dans un contexte en profonde mutation off les sources 
traditionnelles de patrimoine foncier Abon march6, utilisables pour les 6quipements 
d'infrastructure, se tarissent (Etat, agences nationales, etc.) alors meme que les municipalites 
ont une plus grande responsabilit6 dans la r6alisation des projets de viabilisation et de 
services urbains. Cette responsabilit6 61argie rend de plus en plus importante l'identification 
de nouvelles ressources financi&res ainsi que de nouveaux mecanismes plus efficients pour la 
prestation des services urbains de base. 

Dans ce contexte, les collectivites locales et les minist&res de tutelle ont commence A 
explorer les possibilit6s de cr6er des partenariats entre communes et organisations du secteur 
priv6 pour la production de lots viabilisds, surtout destinds aux couches sociales les plus
dffavoriso'es. Ces partenariats pourraient prendre plusieurs formes et impliquer plusieurs 
types d'op6rateurs privos. Alors que les promoteurs immobiliers pourraient produire des lots 
viabilisds Aun coot inforieur Acelui de la production communale, on pense que les 
associations de propriOtaires pourraient parvenir plus rapidement au consensus sur les 
modalitds du remembrement foncier necessaire au bon doroulement des projets de ce genre. 

Le choix des thimes de cette 6tude comprend plusieurs suppositions relatives aux conditions 
qui faciliteraient la cration de partenariats fructueux. D'abord, I'apport des communes le 
plus susceptible d'attirer les promoteurs prives est le foncier. L'autorito des communes en 
matiere de terrains constitue donc une condition sine qua non de ]'implication du privd dans 
cette activito. Ensuite, les communes devront pouvoir financer, dans certains cas, les 
infrastnictures hors-site; pour que ces oporations puissent 6tre repetees, il sera donc 
necessaire que les communes soient Aimeme de recouvrer les coits de ces investissements. 
Enfin, pour profiter de ]a contribution des associations de proprietaires, il faudrait qu'elles
aient un statut 16gal permettant la rdalisation des projets de lotissement. Cette 6tude a donc 
pour objet d'identifier les obstacles dos au cadre r6glementaire actuel. 

Cette otude examine les textes juridiques et roglementaires en vigueur. en vue de degager les 
insuffisances ainsi que les incoh6rences. Elle aboutit i des recommandations visant A faciliter 
la creation de partenariats communes-oporateurs privos pour la production de lots viabilises. 

Le present rapport est donc structure comme suit 
* I'autoritd des communes en matiire de terrains 
* le recouvrement des coots des investissements dans les infrastructures par les communes 
* les associations de propriotaires et le remembrement foncier. 
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En annexe figurent les r6f6rences Ikgislatives et reglementaires. 

II. L'AUTORITE DES COMMUNES EN MATIERE DE TERRAINS 

A. Introduction 

Dans le contexte de la pr6sente Etude, deux capacit6s communales sp~cifiques sont 
envisag~es : d'une part le contr6le de l'utilisation future des terrains et, d'autre part, 
l'acquisition des terrains. Ces capacites influencent non seulement ia mesure dans laquelle les 
communes, de faqon gdn6rale, peuvent assurer un ddveloppement urbain harmonieux, mais 
aussi ieur capacit6 de rfpondre i la demande actuelle ou future pour des lots r~sidentiels 
viabilisfs. 

La composante fonci&re du contr6le de l'utilisation future des terrains concerne 
principalement les emplacements r6serv6s A la voirie ou aux infrastructures de base. Pour 
Etendre les r~seaux aux nouvelles zones d'urbanisation, les communes ont besoin de delimiter 
les emprises pour l'eau potable, I'assainissement, le drainage, etc. 

Traditionnellement, les communes disposent de plusieurs faqons d'acqurir des terrains. 
D'abord, eiles peuvent les acheter it I'amiable Aileurs propri6taires. Ensuite, l'Etat peut 
exproprier un terrain ct le c6der a une commune. Et enfin, I'Etat peut ceder Aiune commune 
un terrain qui lui appartient. 

La r~glementation relative L toutes ces deux capacits se pr~sente comme suit 

B. Rf~rences r~glementaires' 

i) Loi n" 79-43 du 15 aofit 1979 portant approbation du Code de rurbanisme 
Le Titre I dEfinit les instruments qui ont pour objet de pr~voir et d'assurer la creation, 
I'am6nagement et le d6veloppement des agglom6rations urbaines. Chacun de ses 
instruments accorde aux collectivit~s locales le droit de delimiter les terrains r~serv~s . la 
voirie et aux r6seaux divers. 

Plans directeur d'urbanisme (PDU). Les PDU d~terminent, entre autres, 
I'implantation des grands 6quipements d'infrastructure. 

Plans d'am~nagement urbain (PAU). Les PAU fixent les emplacements rEservEs aux 
voies, ouvrages et 6quipements publics: ils pr6cisent aussi le tracE et la largeur des 
principales voies de circulation ii conserver, L modifier ou Acrcer. 

Pour les tcxtes intigraux, voir Ics annexes. 
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Plans d'amonagement de d6tail (PAD). Les PAD fixent les voies et les r6seaux divers, 
ainsi que le programme d'ensemble des constructions et des oquipements publics ou 
privds. 

Le Titre II prcise, entre autres, les modalitds de l'autorit6 fonci&re des collectivitos 
locales. 

A la suite de la prdparation par la collectivito locale d'un plan d'amonagement de dtail, 
I'Etat peut octroyer un d6cret dolimitant les p6rimetres d'intervention fonci~re (PIF). A 
l'intorieur de ces primtres, l'Etat, les collectivitos locales ou les agences fonci~res 
peuvent intervenir pour roaliser un programme d'amnnagement ou de rehabilitation 
conforme aui plan directeur de l'urbanisme ou au plan d'amonagement, s'ils existent. 

Les porimtres d'intervention foncicre doivent faire ['objet d'un plan d'am6nagement de 
dtail. 

L'Etat peut exproprier ",son profit ou au profit des collectivits locales, ou des agences 
fonci~res 6tatiques, tout immeuble compris dans un ptrim~tre d'intervention foncire.
 
L'Etat, les collectivitds locales et les agences fonci&res b6neficient 6galement, pendant
 
quatre ans atpartir de la date de creation des pdrimctres d'intervention foncitre, d'un
 
droit de prdemption sur ces mcrmes immeubles. 

Lorsqu'une collectivit6 locale entreprend l'amdnagement ou le lotissenent de terrains, la 
vente des lots aninaegs et destinCs aila construction pour usage exclusif d'habitation ou 
d'dquipement administratif est effectude aux prix de revient. 

Le Titre IV,dans le but de consacrer des ressources financibres aux oporations docrites
 
dans les sections prdctdentes, crde le Fonds d'intervention pour I'amdnagement du
 
territoire (FIAT) destin6 L financer I'acquisition par voie d'achat ou d'6change des
 
terrains reserves aux ouvrages et aux ,quipements collectifs.
 

ii) Loi n" 76-85 du 11 aocit 1976 portant refonte de la I6gislation relative A
 
l'expropriation pour cause d'utilit6 publique
 
Le Titre I dclare que ['expropriation pour cause d'utilit6 publique est prononcoe par 
docret au profit de I'Etat, des conseils de gouvernorat ou municipaux ou d'autres 
collectivitds publiques. Les 6tablissements publics peuvent aussi bonficier de 
I'expropriation par I'interm~diaire de I'Etat. 

L'expropriation peut porter sur les immeubles et terrains compris dans le perimtre des 
ouvrages projetes, sur les immeubles et terrains nfcessaires pour assurer Aces ouvrages 
leur valeur, ainsi que sur les terrains nus, complantes ou insuffisamment bfitis dans le 
cadre des operations d'amCnagement, d'extension ou d'assainissement. 
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L'expropriant ne peut prendre possession des immeubles expropri6s que moyennant 
paiement ou consignation d'une juste et pr~alable indemnit6. L'indemnit6 d'expropriation 
est fix~e d'apr;s iavaleur de I'immeuble apprdci~e selon sa consistance et l'Lsage auquel 
il 6tait affect6 ila date de publication du d~cret d'expropriation et par comparaison avec 
les prix pratiqu~s 't cette date pour des immeubles comparables situts dans la m~me zone. 

Le Titre V declare qu'il est possible d'exproprier pour cause de plus-value les immeubles 
qui, en raison de leur proximit6 d'un ouvrage public, doivent retirer de l'ex6cution des 
travaux une plus-value certaine d6passant 50%. Dans le cas d'une plus-value comprise 
entre 15 et 50%, i'autorit6 d'expropriation peut seulement exiger le paiement d'une 
indemnit6 6quivalente au bdnficc. 

iii) Loi n"73-21 du 14 avril 1973 relative L I'arnnagement des zones touristiques, 
industrielles et d'habitation 
Dans le but de faciliter I'amnagement foncier des zones destinies Liun usage r~sidentiel, 
touristique ou industriel, la prsente loi crde trois tablissements publics L caract~re 
industriel et commercial :I'Agence foncibre d'habitation, I'Agence fonci~re touristique et 
I'Agence fonciere industrielle. 

Chacune des ces agences peut acqu6rir les terrains et immeubles ndcessaires it I'exdcution 
de ses missions soit iLi'amiable, soit par l'exercice d'un droit de preemption, soit par 
voie d'expropriation. 

La durde d'exercice du droit de preemption est de quatre ans LAcompter de la publication 
de i'acte instituant le pdrimtre de prOemption. 1i peut 6tre prorog6 de deux ans dans les 
m~mes formes. 

Les pOrimtres dans lesquels ces agences peuvent acqudrir des terrains sont ddterminOs 
par d~cret pris apr.s avis des communes et des conseils de gouvernorat intdressds. 

iv) Loi "81-69 du ler aofit 1981 portant creation de i'Agence de r~habilitation et de 
renovation urbaine 
Cette Ioi cr6e l'Agence de r6biabilitation et de r~novation urbaine (ARRU), 6tablissement 
public "Acaract re industriel et commercial qui a pour but d'am6liorer les conditions 
d'habitabilit6 dans certains quartiers. 

Dans son article 2. il est pr6cis6 que les pdrimtres d'intervention de I'ARRU sont dMfinis 
par dcret et apr~s avis des ministres de l'int6rieur, du plan et des finances. de 
I'6quipement et de I'habitat et des collectivitds publiques locales intdressees. 

L'ARRU peut acqudrir les terrains et immeubles necessaires LiI'execution de sa mission 
soit A,I'amiable, soit par l'exercice d'un droit de priemption, soit par voie d'expropriation 
oprrde conformeiment i lahigislation en vigueur. L'Agence exerce le droit de preemption 
pendant quatre ans ipartir de la creation du pfrimtre d'intervention fonciere. 
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v) Loi n" 61-2 du 2 janvier 1961 prescrivant I'affectation Atla construction de terrains 
situis dans les p~rimtres communaux et r~glementant leur alination 
Cette Ioi accorde aux communes le droit d'exiger des proprietaires de terrains non bfitis, 
situes dans les perimbtres communaux et destines Arecevoir des immeubles A usage 
principal d'habitation, soit d'y construire de tels immeubles soit d'aliner les terrains ai ]a 
collectivite locale. 

Des commissions speciales d'6valuation sont charges de determiner la valeur de ces 
terrains, les evaluations 6tant homologuees par voie d'arrfit du president de la commune. 
A partir de ]a date de publication de I'arr 6tmunicipal, les proprietaires disposent d'un 
ddlai de deux ans pour entreprendre et achever la construction des bftiments prvus ou 
pour ceder les terrains, au prix licite, aides acquereurs s'obligeant Aiy realiser de telles 
constructions dans un ddlai de deux anF ' uater de la cession. 

C. Les filires d'am6nagement foncier communal 

Les textes juridiques d crits ci-dessus se referent. non seulement aux methodes d'acquisition 
fonci~re, mais egalement aux autres moyens d'effectuer des operations d'amdnagement 
foncier. Dans le premier cas, Ia commune acquiert un terrain, et par la suite le fait 
amnager. Dans le deuxi&me, il n'y a pas de transferts de pcs;ession :soit la commune 
convaint les propriftaires A remembrer les terrains et puis les viabiliser, soit elle exerce son 
droit de lotissement d'office. 

Le Tableau 1 presente en gros les fili&res d'am6nagernent foncier par les communes. On peut 
noter que la distinction entre les operations avec acquisition fonci~re et celles sans acquisition 
fonci~re ne coincide pas forcement avec la mesure dans laquelle la municipalit6 fournit elle­
mrme le service en question. Dans Ia premiere cat~gorie, la commune, une lois le terrain 
acquis. peut le 16tir par ses propres services, ou bien elle peut entrer en partenariat avec un 
promoteur priv pour faire rtaliser ce lotissement. Egalement dans la deuxirne catOgorie : 
les lotissernents d'office ou negocies peuvent &tre effectu6s soit par la commune soit par un 
operateur prive. 

Les procedures des operations avec acquisition lonciere varient avec la m.thode employee. 
Pour I'acquisition aiI'amiable, I'entit6 publique. dans ce cas la commune, sc comporte 
comme un acteur ordinaire dans le march6 foncier :elle prend contact avec le proprietaire, 
avec ou sans iebiais d'un appel d'offres qui definit les critres de selection (voir le cas de ]a 
Thailand. Annexe K), n.gocie un prix, et ach~te le terrain. 



Tableau 1 
Filiires d'am~nagement foncier communal 

avec acquisition sans acquisition 
fonci6re fonciL re 

cr ation ans application demande 
PIF cration Loi 61-2 de creation

PIF 
ASP 

en cas de en cas de F 
non-soumission vente avant en cas de en cas de 
demande de lotir viabilisation non-rponse cr~ation 

'amiable expropriation achat & Iotissement lotissement remembrement eremembrement 

Iaiabe d'office d'office doffice volontaire 

Iotissement -otissement 

lic partenariat par les 
propri6taires 
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Pour l'expropriation, la Commune est tenue "Asuivre !aprocedure 6tablie dans la Loi 76-85 
du 11 aoiit 1976 portant retbnte de la legislation relative A I'expropriation pour cause d'utilit6 
publique. Le Titre II, M6sures d'ex6cution, d~crit en d.tail la procedure. Nous la rappelons 
en bref ici : 

La procedure d'expropriation pour cause d'utilit publique
 
* 
 PrEparation du plan parcellaire des propri~tEs qui seront n~cessaires "Al'ex~cution des 

travaux envisagEs. 
* 	 DEposition du plan au gouvernorat. 

* 	 Publicit6 par voie de presse .t de radio. 
* 	 Envoi des notifications individuelles A tous les a3ants-droit connus. 
* 	 En cas d'opposition, execution d'une enqu&te sur les lieux par une commission compos~e

de l'ing~nieur subdivisionnaire des travaux publics et de deux propri~taires de la 
circonscription ddsign~s par le gouverneur. 

* 	 Publication du ddcret d'expropriation au Journal Officiel de la Rdpubliq.. TiMisienne. 
• 	Paiement d'une indemnit6 au propri~taire. 

* 	 Prise de possession. 

Lc Titre III de la minme loi prdcisent la procedure de r~glement des indemnit~s. Pour le texte
 
entier, voir I'Annexe B.
 

Une fois le terrain acquis, la commune doit choisir une m~thode d'exdcution du lotissement. 
La procedure de lotissement par le D~partement des travaux publics est bien connue ; nous 
ne la r~petons donc pas ici. On esquisse par contre les grandes lignes de la demarche de 
crEation d'un partenariat promoteur/commune pour I'amn~nagement foncier 

La procidure de cr6ation de partenariats promoteur/commune 
" 	 Pr~paration d'une 6tude de factibilit6 :Evaluation du marchd foncier, d6finition de ia 

(des) couche(s) socio-cononique(s) A cibler, Evaluation des possibilit~s de faire de la 
pt.r.quation. 

* 	 Recherche sur le- lotisseurs et/ou promoteurs immobiliers :taille de projet typique, 
capacit~s techniques, fiabilit6, disposition A n~gocier des contrats innovatifs. 

* 	 Prdsdlection des promoteurs. PrEcision non seulement des capacitds techniques et de 
gestion mais aussi de la volonte des promoteurs de mener "ibien ce genre de projet. La 
pr0s~lection devrait comprendre 6galement des informations prcises sur la taille du 
projet, les utilisations du sol, et les produits i fournir. 

" Cr6ation d'un comit6 de gestion de projet. Pour promouvoir la transparence, ce comitE 
devrait comprendre des membres d'en dehors de la commune :professeurs, homme 
d'affaires, professionnels, etc. 

* SElection par le comit6 de gestion d'un certain nombre (e.g., cinq) de promoteurs ayant 
participE i la prdsdlection. 
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" Lancement d'un appel d'offres. 

" Sdlection d'un promoteur. 

" Preparation par le promoteur de l'6tude d'execution et du plan de marketing. 
" N gociation : precision des obligations de tous les parties concernees (y compris la 

construction d'infrastructure hors-site et la resolution des questions cadastrales), definition 
des procedures en cas de d.faillance.
 

" Finalisation du contrat.
 

" Demarrage des travaux.
 

Dans le cas obi il existe tres peu de promoteurs, cette procedure peut &tre simplifiee en 
eliminant la prds6lection. Lors de ]a preparation des offres, les societes seraient dans ce cas-
IAtenues fburnir de l'information sur leurs capacit6s techniques et financieres. 

II est Anoter que I nouveau Code de l'Urbanisme, dont ]a promulgation est imminente, 
elargira les droits des collectivitCs publiques en mati~re d'acquisition fonci&re. A l'interieur 
des perimtres de r serves fonci~res, cr66es en vue de la rdalisation future d'oprations 
d'urbanisme en dehors des zones couvertes par un plan d'amenagement urbain, I'Etat, les 
collectivit~s publiques locales et les agences fonci~res et de rehabilitation urbaine 
b~n ficieront d'un droit de priorit6 d'achat (droit de preemption) sur tout immeuble et 
terrain. L'indemnit6 sera fix6e soit a l'arniable soit par les tribunaux comp6tents comme dans 
le cas de l'expropriation pour cause d'utilit6 publique. 

Les fili~res de creation de lots viabilisfs qui n'impliquent pas d'acquisition fonci~re portent 
soit sur les accords avec les associations de propri0taires (ASP) soit sur les operations 
d'office. Bien que les ASP figurent dans la section IV du present rapport, on notera ici que 
les communes peuvent n~gocier avec elles pour effectuer un remembrement foncier et, par ]a 
suite, un nouveau lotissement. 

Les communes peuvent Cgalement appliquer trois textes juridiques existants pour executer des 
oprations d'office (lotissement ou remembrement). D'abord, Ie Titre III du Code de 
l'Urbanisme d.finit les proc0dures r0gissant la cr0ation et l'utilisation des ASP. L'Article 60 
precise qu'au cas ob aucune association syndicale de proprietaires ne peut &Cre constituee, 
I'Administration competente peut imposer le remembrement par voie d'echange. Comme 
pour le remembrement voloataire, ie remboursement s'effectue par 6change de parcelle de 
valeur 6quivalente. 

Le Titre I1du mrne texte d0crit d'autres conditions sous lesquelles une commune peut 
effectuer une operation d'office. Au cas ou des lots ont 6t6 mis en vente avant l'execution 
des travaux de viabilisation, la collectivit6 publique concern~e peut ex0cuter d'office, aux 
frais du lotisseur, les travaux pr vus a l'arrWtC d'approbation. 

Le troisieme et dernier cas implique I'application de la Loi 61-2 du 2 janvier 1961 
prescrivant I'affectation at la construction, de terrains situ~s dans les perim~tres communaux 
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et r~glementant leur alihnation. L'Article 4 oblige les propri~taires ou copropri~taires de 
terrains "non divisibles" destin~s ;irecevoir des immeubles usage principal d'habitation 'Ay
construire des b~timents dans un ddlai de deux ans. Les propridtaires de terrains "divisibles", 
par contre, doivent d~poser une demande de lotissement dans un delai de six mois 
(Article 6). Au cas oiI ces propri~taires ne se conforment pas "Acette obligation, la collectivitE 
publique peut excuter d'office le projet de lotissement. 

D. Contraintes principales et recommandations 

En ce qui concerne le contr6le de l'utilisation future des sols, la r~glementation actuelle 
permet aux communes de rdserver les emprises n~cessaires pour l'extension de ]a voirie ou 
des r~seaux de base. Pour ce paramrtre done, iln'existe pas de contraintes r~glementaires. 

Les m~canismes Igaux et rdglementaires permettant l'usage de trois mthodes aussi efficaces 
l'une que l'autre d'acquisition des terrains par les communes. Rien ne les emp~che d'acheter, 
sur iemarch6 foncier, un terrain "Autilisation r~sidentielle. e Code de l'urbanisme precise
clairement qu'A I'int6rieur des p~rim~tres d'intervention fonci~re l'Etat peut exproprier des 
terrains au profit des collectivitds locales. Et aucune Igislation n'emp&he l'Etat de cEder un 
de ces terrains it une commune. 

Si les m~thodes d'acquisition foncibre sont relativement libres de contraintes lgislatives et 
r~glementaires, leur utilisation est n~anmoins limit~e par des obstacles d'une autre nature. 
L'achat A I'amiable, par exemple, exige des ressources financibres importantes dont les 
communes ne disposent pas souvent. De plus. cette m~thode suppose I'accord des 
propriEtaires, condition qui West pas toujours 6vidente. 

Pour sa part, I'expropriation est un processus long et couteux. L'opposition des propridtaires 
se traduit souvent par des conflits juridiques dont le rtglement prend souvent plusieurs
ann6es. Ces conflits cntrainent des cots suppl6mentaires (dont ceux des services Idgaux) 
souvent Atla charge des communes. 

II est A,noter aussi que la voie de l'expropriation ne refl&te pas la volontE croissante de faire 
participer le secteur priv6 A la fourniture des services urbains. Pour tirer profit de la 
productivitE et du dynamisme des op~rateurs, il faut d'abord cr~er une ambiance de 
cooperation difficilement compatible avec une politique officielle d'expropriation. 

Enfin, la cession des terrains de l'Etat aux communes devient de plus en plus difficile A 
cause de I'6puisenient des reserves fonci~res du gouverncment. Cette approche perp6tue aussi 
la dcpendance des collectivitds locales vis-A-vis de l'Etat, et va donc contre Ia politique 
nationale de d6centralisation. 

L'analyse des instruments r6iglenientaires et des contraintes qui y sont associes nous m~ne i 
conclure que les limitations principales t l'autorit6 des communes sur leur propre
d~veloppement ou 1'entrte en partenariat avec le priv6 ne sont pas d'ordre r~glementaire, 
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mais financier. Ici le cas du FIAT est revelateur. Cr66 par le Code de l'urbanisme en 1979, 
le FIAT n'a jamais ;t6 l'objet de ddcrets d'application et n'a donc jamais e& utilis6. Ni avec 
ie FIAT ni avec d'autres mecanismes, l'Etat ne s'est jamais engage at fournir aux communes 
les ressources necessaires pour fournir les services dont elles ont la charge. La solution A 
long terme de ce prohlme, qui d6passe la port e de la pr~sente 6tude, se trouve dans le 
transfert de ressources financires supplementaires aux budgets communaux, ce qui Ason 
tour entrainera une revision des relations financi~res entre les diff6rents niveaux du 
gouvernement tunisien. 

Dans le contexte de la cr6ation des partenariats commune-promoteur prive pour le 
lotissement. cette contrainte financi re limite fortement les possibilites de repetition Agrande 
6chelle de ce genre d'operation. Pourtant, au niveau des projets pilotes, il est possible 
d'envisager qu'un certain nombre de communes introduise le coit du foncier dans une 
demande 6ventuelle de financement a la Caisse de pr.ts de soutien aux collectivites locales, 
de faqon ai pouvoir acquerir des terrains aiI'amiable pour entamer des n6gociations avec des 
promoteurs immobiliers. 

II. RECOUVREMENT DES COUTS D'INVESTISSEMENT DANS 

LES INFRASTRUCTURES PAR LES COMMUNES 

A. 	Introduction 

Dans le perimitre communal, les projets d'investissement dans les infrastructures sont 
principalement de deux types : 

" 	 Les investissements entrepris par les operateurs publics nationaux : ONAS 
(assainissement), SONEDE (eau potable) et STEG (electricit&). Bien qu'ils ne nous 
concernent pas ici, rappelons la structure de leur financement 
• 	 reseaux primaires : Etat par dotations budgetaires; 
• 	 r6seaux de distribution : partage entre abonn6s et Etat, variable selon le
 

concessionnaire,
 
branchement : la charge des b6nOficiaires.
I' 

" Les investissements r6alises dans le cadre d'operations municipales ou de projets de 
rehabilitation (ARRU, autres programmes nationaux, etc). Ce sont eux qui nous 
interessent ici; les municipalites ont la possibilit6 de recouvrer les coaits pour regler leurs 
depenses propres ou rembourser les emprunts qu'elles contractent 

Pour decrire les bases juridiques de ce recouvrement, passons en revue les categories 
d'infrastructures : 
* 	 Le rtseau de voirie. On distingue deux grandes categories de voirie municipale 
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l Ia voirie principale composde des votes primaires (qui rel~vent de la responsabilit6 
communale) et des voies secondaires; les d6penses de cette categorie de voies sont 
recouvr~es par la taxe locative (fiscalit6 locale); 

o 	 la voirie de desserte : c'est ]a voirie tertiaire assurant la desserte interne des quartiers. 
En principe, la construction des voiries tertiaires est it la charge des propritaires
riverains, par l'intermndiaire des lotisseurs qui sont l6galement contraints de rdaliser 
les travaux. 

Cependant, certains lotisseurs (privs, clandestins, etc.) Jivrent des !otissements sans 
amdnagements : les opdrations de rattrapage se font par la commune, ou dans le cadre de 
projets de rdhabilitation, avec d'autres 6quipements, confids it I'ARRU. 
Autres amnagements : ils concernent les rseaux d'assainissement, d'eau potable,
d'6clairage public dans le cadre d'opdrations municipales ou de rehabilitation. 

B. 	 RWfrences r6glementaires 

Pour ces diff0rentes catdgories d'investissements en infrastructures oi les bdndficiaires 
doivent payer une contribution directe aux coots, le recouvrement s'appuie sur les bases 
juridiques suivantes, dont certaines se recoupent : 

i) Article 132 de la loi n" 75-33 du 14 nai 1975 portant promulgation de la loi 
organique des conmmunes 
La creation ou I'amlioration des voies urbaines entraine une participation des riverains 
aux ddpenses qui en rsultent, dans les conditions qui sont ddfinies par ddcret. 

L'installation des dgouts. d'ouvrages de d6fense contre les inondations, le remblaiement 
des terres inondables et, d'une faqon gOn.rale, tous les travaux dont peuvent bindficier 
plus spdcialement certains proprietaires donnent lieu "Aune participation de ces derniers 
aux ddpenses correspondantes dans les conditions ddfinies par d0cret. 

ii) Article 36 de la loi n" 79-66 du 31 dticembre 1979 portant promulgatioAl de la lot 
de finances pour 1980 
La r.alisation des travaux d'amnnagement et de viabilisation entrepris dans le cadre des 
projets de rchabilitation des quartiers urbains donne lieu au paiement d'une contribution 
par les propritaires riverains, bdn6ficiaires de l'op.ration. 

Un dOcret fixe pour chaque op6ration de r6habilitation les conditions et les modalitds de 
perception de la dite contribution. 

iii) Dfcret du 31 janvier 1887 relatif i la contribution des propri~taires riverains aux 
d6penses de premier 6tablissement ou de grosses r6parations des rues, gouts et 
trottoirs 
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Dans son article ler, I d(cret indique notamment que les ddpenses de premier
 
6tablissement des chausses sont supportdes par les propridtaires riverains,
 
propor:ionnellement ai la longueur des faqades.
 

Dans son article 9, ilest prtcis6 qu'aucun des travaux de premier 6tablissement auxquels 
les propri(taires sont tenus de contribuer ne pourra &tre entrepris, ni aucune taxe perque 
pour y pouvoir, sans qu'un decret rendu dans l'ann6e n'en air, au prdalable et dans 
chaque cas particulier. d6clar6 l'utilit6 publique. 

iv) Article 36 du dicret 76-826 de septembre 1976 portant reamenagement des taxes 
pour formalit~s administratives, des taxes pour concession, occupati, ou usage du 
domaine public et des redevances pour services publics que les collectivit~s locales 
sont autoris~es £hpercevoir 
Cet article permet une surtaxe sur le prix du courant 6lectrique Attitre de contribution aux 
d~penses d'61lectriication. 

C. 	La procedure de recouvrement 

Lensemble des textes l6gislatifs et r6glementaires cites soumet le recouvrement des coots A 
la promulgation d'un d6cret ddclarant d'utilit6 publique les travaux envisages ou r6alisOs et 
fixant les cooditions et modalit6s de perception de la contribution des propri6taires riverains 
aux ddpenses de ces travaux. 

La 	structure d'un tel decret est en g6n6ral la suivante 
* 	 description des travaux ;
 
• 	r~gle de determination du montant global de la contribution des riverains
 

* critre de repartition du niontant global de la taxe entre les riverains ;
 
" dispositif de collecte des contributions :ilfixe l'6chdancier de remboursement, les taux
 

d'intfrtt i porter et les instrument de la collecte; ceux-ci correspondent au mode de
 
collecte des taxes locales :
 
• 	il y a d'abord 6tablissement d'un r6le de recouvrement. 6tat nominatif obi se trouve 

arrt, et liquid lc montant d6 par chaque bdn~ficiaire; comme il constitue un titre de 
crdance de la collectivit6 publique, le r61e de recouvrement est exOcutoire en l'6tat; 

oI. 	 r61e de recouvrement doit tre approuv6 par le president de ia commune qui le 
signe et par l'autorit6 de tutelle, et annoncd aux redevables: 

• 	ilest lnfin transmis au receveur comp6tent relevant du ministbre des finances, pour 
assurer la perception des contributions. 

" 	 atutres dispositions rdglementaires :transmission de la crance en cas de d6cks, mutation, 
etc. 

2 En cas d'infornatisation des services municipaux, I'6dition des r6les et le suivi du recouvrement sont assurdr 

par la Municipalit6. 
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A 	titre d'illustration, voici les principales informations contenues dars l'un des rares, sinon 
I'unique d6cret promulgud pour ce genre d'op&ration3 : d6cret n" 85-1446 du 14 novembre 
1985 d6clarant d'utilit6 publique les travaux de r6habilitation de plusieurs zones de la 
Goulette et fixant les conditions et les modalit(s de perception de la contribution des 
propri6taires riverains aices travaux : 
" 	 les coots des travaux dont ]a perception est autoris6e concernent 

• 	 la mise en place des, infrastructures des quartiers, chaussfes, trottoirs et accessoires, 
Ila desserte par les reseaux d'assainissement, d'eau potable et d'6clairage public, 

o 	 le branchement des logements et parcelles aux rcseaux d'eau potable et
 
d'assainissement.
 

* 	 les contributions sont a la charge des riverains propridtaires bfnificiaires des travaux de
 
r6habilitation i raison dc 50% de leurs coots de r6alisation pour les infrastructures de
 
base et les rdseaux, et de 100% pour les branchements;
 

* 
 le 	montant des taxes ,Apercevoir pour chaque riverain est proportionnel Ala longueur de 
la 	facade principale de sa propriht&; 

* 	 le recouvrement des contributions s'effectue sous forme de mensualit6s payables sur une
 
p iriode maximum de 20 ans et au taux d'intdr~t de 6,5% 'an;
 

" 	 la commune 6tablit pour chaque b6nficiaire, une fois les travaux de rdhabilitation
 
rdalisds, un 6ch6ancier de rembourscment; cet 6ch6ancier est transmis au comptable de la
 
commune pour ia perception des taxes municipales.
 

D. 	Contraintes principales et recommandations 

Les contraintes qui ptsent sur le recouvrement des coots des infrastructures instali6es par les 
communes d6pendent du type d'amnagement r6alis6. 

Pour les investissements de type primaire, financ6s par la fiscalit6, ]a mobilisation des 
ressources passe par ia rdforme et I'adaptation de la fiscalitd locale, notamment de la taxe 
locative. 

Difftrentes reccmmandations ont 6t6 proposees, en particulier dans le cadre du Projet de 
D6veloppement Municipal (PDM) pour I'am61ioration de I'assiette et du recouvrement de 
cette taxe. 

Ces orientations sont davantage motiv6es et renforc,2es par la cr6ation de la nouvelle Caisse 
de prt et de soutien aux collectivites locales, et sa contribution par des pr&ts pour le 
financement des projets municipaux. 

Pour ies investissemunts de rattrapage, d'amcnagements ou de rdhabilitation de quartiers 
sous-6quipes ou d'habitat spontan6, la question est plus d6licate. 

3 Un ddcret similaire est en pr6paration pour la ci1 EJLIDET de la ville de Mddenine. 
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II est en effet av(r6 qu'il y a une difficult6 certaine A,recouvrer les depense avancdes. Cela 
tient en grande partie au fait que les riverains b(n(ficiaires, souvent appartenant Ades 
catdgories dOfavoris(es de la population, croient avoir pay6 le n6cessaire au moment de 
l'achat des lots de terrain; ou bien sont persuades que le nouveau service leur est d6 pour les 
mettre au niveau d'6quipement des autres quartiers de la ville. Cela explique le caract&re 
delicat du problkme et le manque d'empressement des pouvoirs publics pour la promulgation 
des d6crets de perception des contributions. D'une part, le Gouvernement recotmait la grande 
difficult6 de r6aliser un bon taux de recouvrement, et a donc tendance Amettre, en cause 
l'utilit6 de promulguer des d6crets ; d'autre part, le manque relatif d'application de la loi, en 
combinaison avec l'attribution annuelle d'une partie du budget aux projets de r(habilitation 
urbaine, rev&le une politique implicite de l'Etat tunisien de distribuer ces coats A la soci6t6 
enti~re au lieu de prendre le risque de g6nerer, parmi les couches sociales les plus 
ddfavorisees, une forte opposition aux projets de recouvrement des coots d'infrastructure. 

I! demeure que le point crucial r6side dans la capacit6 de la commune Atconvaincre les 
ben6ficiaires d'un projet du bien-fond6 de l'operation de recouvrement et appliquer 
efficacement sa procedure. Nous recommandons donc une approche qui consiste A.une 
sensibilisation plus approfondie des b n ficiaires ainsi que la transformation de la taxe 
riveraine en une surtaxe de la taxe locative. Vu l'importance des premiers contacts entre la 
commune et les r6sidents A,la mesure de cooperation entre les deux parties pendant toute la 
duree du projet, il est essentiel de bien pr6senter les avantages que ces r(sidents peuvent tirer 
du projet. Cette presentation de-'rait comprendre la quantification des benefices 6conomiques 
provenant de la nouvelle infrastructure et de la restructuration du quartier (e.g., hausse des 
valeurs fonci~res et inmobilires). En mnme temps, une application plus stricte de ]a 
legislation existante serait largement suffisante pour amdliorer le recouvrement des coats. 
Etant donn6 le relativement bon taux de recouvrement de la taxe locative, le lien entre celle­
ci et la taxe riveraine augmenterait sans doute les recettes provenant des projets urbains. Une 
bonne performance lors de la sensibilisation servirait bien sar A r6duire l'opposition 
6ventuelle Aicette nouvelle politique fiscale. 

IV. REMEMBREMENT FONCIER PAR LES ASSOCIATIONS 

SYNDICALES DE PROPRIETAIRES 

A. Introduction 

L'impertance de ]a perception, par les b6n6ficiaires, de ia valeur d'une operation 
d'amenagement ou de rfhabilitation urbaine depasse la question du recouvrement des coats. 
LA o6 les int6rets des b6n6ficiaires s'alignent avec ceux des organismes publics, la 
transformation des tissus urbains se r6alise avec plus de facilitd. A l'6chelle du quartier, c'est 
I'association des propri6taires (ASP) qui a le potentiel de mobiliser les bOn(ficiaires et de 
cr(er un partenaire pour les n gociations 6ventuelles avec ia commune. 
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B. RWf~rences r.glementaires 

i) Loi n" 79-43 du 15 aofit 1979 portant approbation du Code de l'urbanisme 
Des associations syndicales de propri6taires peuvent 6tre constitu6es Al'initiative de 
['administration ou des int6ress6s en vue de r6aliser les plans d'amdnagement dans une 
zone d6terminOe et d'assurer la reconstruction, le remembrement ou ie lotissement des 
propri6t6s, ainsi que la mise en 6tat des voies privdes, de leurs d6pendances et des 
ouvrages d'61ite. 

Un plan p6rim~tral et un projet de statut d6terminant le but de I'association ainsi que ses 
r~gles d'organisation et de fonctionnement sont 6tablis par le pr6sident de la municipalitd 
ou par le gouverneur et portds Ala connaissance du public par affichage et publication au 
Journal Officiel d'un avis de d6p6t au bureau de i'administration concern6e. 

L'adh6sion de la majorit6 des intOress6s, repr6sentant au moins la moiti6 de ia superficie 
des terrains, est n6cessaire et suffisante. 

C. L'Association syndicale de propri~taires du lotissement El Faouz 

Jusqu'A pr6sent. aucune association syndicale de propriOtaires n'a 6 autoris(e A faire de 
l'am6nagement foncier. Pourtant, depuis plusieurs ann6es, la Commune d'Ettadhamen et les 
propri6taires d'un lotissement dans cette ville essaient de constituer une telle association pour 
achever les travaux entam6s par un lotisseur d6faillant. Un rappel de leurs efforts constituera 
l'histoire complete de 1'exp6rience tunisienne dans ]a mati~re et mettra en contexte de la 
nouvelle 16gislation concernant les ASP. 

En 1984, avant la constitution de la Commune d'Ettadhamen, un lotisseur priv6 a d6cid6 de 
crOer le lotissement El Faouz au gouvernorat de I'Ariana. Le lotisseur a entam6 son travail 
avec une phase de marketing ; il a vendu la plupart des lots, dont plusieurs Aplus d'un 
acheteur. Ensuite il a entamd les travaux de viabilisation. A ce point-lA, ]a municipalit6, 
cr66e durant cette p~riode, a pris conscience des ventes multiples et a arr&td les travaux. Le 
lotisseur a 6t6 poursuivi en justice, et le projet g16. 

Plusieurs ann6es plus tard, les proprictaires sont venus chez M. Landolsi, Pr6sident de la 
Commune d'Ettadhamen, en demandant une solution au probl&me. M. Landolsi a propos6 de 
crier une association syndicale de propridtaires. Dans un premier temps, la Commune a 
publi6 le 7 janvier 1992 un avis au Journal Officiel de la Rpublique Tunisienne (JORT) et a 
convoqud une rdunion avec tous Its proprietaires. Ensuite, le Pr6sident, jugeant que cette 
question concernait 6galement le minist&re de l'Intdrieur et le mninist~re de I'Equipement et de 
l'Habitat, a fait rOdiger deux arrctts et les a envoycs aux deux minist~res. 

Alors du I"r octobre 1994 la Commune d'Ettadhamen a requ une des deux signatures 
ministerielles requises. En attente, ic statut juridique de I'association a 6 precisde (voir
I'Annex J) et ie Comit6 syndical a t6 lu par I'assembl6e gdndrale de I'association. Le 
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Comite repr6sentera tous les membres de I'association lors de la demande d'autorisation de
 
construire et de l'ach~vement des travaux de viabilisation. Pour minimiser les reclamations,
 
l'autorisation de construire sera octroyee par la Commune et I'ASP.
 

D. 	 La proc(dure de creation et utilisation des ASP 

L'experience d'El Faouz trace les grandes lignes de ]a procedure de creation et d'utilisation
 
des ASP. Ces lignes se refltent dans le nouveau Code de l'urbanisme, qui precise la
 
procedure suivante :
 
" 	 Les proprietaires d'une zone donn(e se r~unissent volontairement ou sur demande du
 

pr6sident de la collectivit( publique locale et constituent une ASP.
 
" 	 Le president de la collectivit( locale prepare un plan de la zone. 
* 	 Le plan est affich( et publi6 au JORT. 
o 	 Un arrt6 homologue la d(limitation de la zone. 
" L'ASP dresse une liste des propri(taires.
 
" Le president de la collectivit6 locale convoque l'assemblee g6ndrale pour dlire un comit6
 

syndical, compos6 de huit membres, qui representera tous les membres de i'association
 
pendant une p6riode de deux ans.
 

* 	 Le comit( syndical prtpare le projet d'aminnagement. 
* 	 Le comit6 syndical obtient I'accord des propri(taires sur le remembrement foncier. 
* 	 Le comit6 syndical collecte les participations des proprietaires. 
" 	 Une commission pr(sid(e par un juge ddsign6 par le president du tribunal de premiere
 

instance estime les valeur des parcelles de terrain.
 
* 	 Le president de ]a commission avise les propri6taires de la valeur des echanges. 
* 	 Le remembrement des parcelles est homologu6 par le president de la collectivit6 locale 

conformement au plan architectural 6tabli par l'Office de Ia Topographie et de la 
Cartographic. 

E. 	 Contraintes principales et recommandations 

Une fois le nouveau Code dc I'urbanisme promolgu6, i, legislation gouvernant ]a creation et 
l'utilisation de propridtaires sera ad(quate et ne posera pas de contraintes A l'utilisation de ce 
mecanisme pour l'amnnagement foncier ou la r6habilitation des quartiers. Ii restera seulement 
• verifier que le ministre de I'Equipement et de I'Habitat approuve par d(cret le statut type 
des ASP. Par la suite, la r~alisation du potentiel des ASP dans i'am(nagement foncier 
dependera surtout de l'esprit d'initiative des propriOtaires et des collectivites locales. 

On 	peut quand mrn~e souligner quelques caractristiques dans i'approche de la commune qui 
sont susceptibles de produire de bons r(sultats. D'abord, l'esprit de cooperation est un 
ingr(dient essentiel au bon d6roulement du projet. II est important que la collectivit6 locale 
demontre la volont6 de n6gocier avec I'ASP et de trouver des solutions acceptables A tous les 
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intdress6s. En faisant une pr6sentation des avantages, financiers et autres, engendrds par ce 
type de projet, la commune peut encourager les proprietaires A fonder des associations, et par 
la suite, effectuer du remaniement foncier. 

En outre, I'expdrience asiatique dans la matiire (voir I*Annex K) nous montre qu'il est 
souvent difficile de convaincre les propritaires de contribuer une partie de leurs parcelles 
aux infrastructures. II est donc important de bien expliquer aux propri6taires que chaque 
manage doit se sdparer dun certain pourcentage de sa superficie actuelle pour permettre ia 
construction des routes et/ou des infrastructures collectives, et aussi que le coot total de 
l'operation peut dtre diminu6 par la vente de lots viabilis.s aux manages d'en dehors de la 
zone. 



ANNEXE A
 

Loi n" 79-43 du 15 aoit 1979 portant 
approbation du Code de l'urbanisme 



I.oi No 79-4.1 du 15 ao6t 1979 portamt approbation du Code de I'[rankme. 

Au nom du Peuple,
 

Nou . Habib Bourguiba. Pr,,ident de laRipuhliqtve Ftuikienne
 

L'Assembl&e Nationale ayant adoptk
 
Promulguons la Ioi dont la teneur suit 

AR'ICIIE PREMIER. Le Code de l'Urbanisme annex& ;ilapres'scte loi est approuv&. 

ARTICLE 2. Sont abrog~es toutes dispositions contrairns au pr&sen Code et notam­ment led&cret du 10 Septembre 1943 relhtif Ai'architecture cIi I'tirbanisme ensemble les 
testes qui I'ont m(cdifi6 ou complkt. 

La prdsente loi sera publi&c au Journal Ofliciel de laR'publiqtue Tunisienne et 
exicut& comme loi de I'lFoii 

Fait au Palais ieSkans. le15 aott 1179
Le President de la Republique Tunisicnne 

Ilabib Rourgzuiba 



CODE DE L'1RB,,VISMI: 

TITRE I
 

L)ORGANISATION SPATIALE 1)ES VII .I.ES
 

ARTICLE PREMIER. -- Les plans directeurs d'urbanism. Its plans d'am~nagementurbain et les plans d'am~nagement de ,iltail ont pour objet de prevoir etd'assurer lacrda­lion. I'am~nagement et led'veloppement des agglomratio ns wrhaines conformement au­
r~gles ddtermin~es dans lepresent cod. 

CIIAPITRE I - DES PLANS DIRFCTE( RS I)'rRBANISNME 

AR'I('I.F 2. ,tentationsLes plans directeurs d'urbanisme fixent Ie,; fondamentales 
de I'amcnagement notamment en ce qui concerne l'extension des agglorn'rations. 11ko­rientent et coordonnent les progrimmes de IEtat. des collcctlivils ptihliques locales etr~gionales. des 6tablissements et services publics. dIablis dt:I,It,
cadre des perspectives de
d'vcloppcment &onomique et so:ial et compte tenu des relations entre ces agglomra­
lions et Ics regions avoisinantes el de I'6quilibre qu'il coniewn de pr&server entre l'exten­
sion urhaine. 1'exercice d'activitis agricoles. rexisfence d'epl~oitions agricoles sp&:iali­
sees t Ia conservalion des massifs hoi'. et des sites naturels 

I , plans directeurs (16terminent, en particulier, :i dteotn:ttion gn&rale des sols,limplantation des grands 6quipements d'infrastructure. *org;inisa:ion genirale des trans­
ports. lalocalisation des services :tac:tivilts les plus imporlanls. 

ARTICLE. 3. Des arrd-(s du Ministre clarg de IH'rhanisne pris, aprs avistics collcclivits publiques r~gionales ou locales conccrnc,;. ldierminent Ieszones et les
regionq rc(lurant I'6tablissement tiun plan directeur durthan ,me 

ARTI(I.E. 4. Les plans dir,:cteurs som l ore, ri Ic-,et cc, dl Ministrc 
chlrg de Iirhanisine en concerta'ion avec les dpnrlerncili. iiiii;ii'11.0 t',mccrn:: apr.sconsullalon ies collectivites publique; locales ei r~viona h-slcstlrc. ctlorsqu'ils exis­tent. des &t:ahlissements publics gour,ant les dites collecli%,lt.. cl ;i,;irll
comrpdence en 
matl rc (Iurbanisme. 

1k wntapprouv\s par d&ret apr~s consultation dii ,C(mil-Inlerrninistriel de
l'am~nagernent du territoire institi par led6crci n"70-..74 du,7 ;ofi 1970. 

ARTICLE. 5. Un d6cret d~finirm les pi&es constitutives des plans difrceturs d'trbani,,­
me. 



CHAPITRF. I - DES PLANS l'ANfFN%(;I1'NFNF IRBAIN 

ARTICLE. 6. Les plans d'am~nagment fixent. dan, Ic t.lidr (l oricintation, (es plan,
directeurs d'urhanisme, s'ils existirnt, les r~gles gn&alcn', llilka on des Sols. 

Fn parliculier : 

I) lls d~terminen des ?one; dalectahion de; .-I 1,.h-11t1h principal qui dmii e 
en 6tre ait oit la nature des a tivils dominantcs tit ttii t ci,ex'rcees et celles (It
doivei NYtre interdites 

'I [Is fixent. pour chaq1ic 7,Ine d t ciau.' ith. I lh:li' p;trlie de 1une. .'i 
'inetliori nolamnient de la capaciI'I des rquipenlent'. .ll,' ikl t; oti en Cotlllis t 
r';:Its:itum. Ia densilt de como "uclon (i v et afink, 

1) Its pr& ienl le trac& et les c:t;fIctcruti(Ite, It.. iid .t l,- ktie,; de 'irctl1:1tli,, 
;I c'nsitver. 'i modifier it ai creer. 

11 Ils determinent les qoat tiers;. itonticeits ci'.~ Ic;i'cteoIPIqII ll i 
miattitl ;I prot~gcr ott it mcttr. en valecir tin'i (pie Iv'' vtt 'm thiotSScttmrdlCs. 

1kIlfixent les ernplaccmntws reslerv&'s atix vm' tI't ietptet ulc
 
:m ini;mIlalio-is (int&&lt &-enral tinsi qIt ates e1t1 '..1,
 

6I lls d~finissen tcs rc!Ics ditrhamsmi ctiuti' III' Ic dri,,l d'implanter I" con, 
Irllciotis, ainsi tqoe letnr destinatioti el lerir noattire 

rris t 
apr.-"s li. collectivil' I&e 'it l '1',1 ... II' . kt6term ncttt hc 

%RTI('I.E.7. Des ,i=t .,, ]t Minislr,: ch'irgt. de lt ,1 1,iiriCe tir proposition 
des puhlitje eItt 't. 


10ne reqtilr ,nt I'etahli,;erct-t d'un plan d';llrtnaltct cil
 

N 'inlIrieur dcs /,,C', air'i dHilt ilet ., v I t:t' i I,... lhli:.itin ;IitJournal 01 
, ,fictl des arr lis pt'evts ; I'alitit- prclelm.t ttitc to,',I It twil' ,I p:l;itrat n nomitelh, 

ct' motilications ou reparalionq t etTeciter stir tile 'iIi tlccll lt sXtlstine dloivent Iatim 
l'objet d'une autorisation coniormInent ;'Ila IC'PIlalit,, tI'l. tittr 

I 'autorit administrative comp ltnte pet it m I.tatltler p.indan deilx ains iii 
maximum it parfir de la date de puhblicarion deN arr 'ts ,,b,, ;'I 'h;ilti pr&c~denm sr It­
denn(Ies d'aulorisalion concern int Ie contrittiotiw,. m-l;tll micItplat;ntri h (i ope.
rations smsceptihles de comprmniclre o0 de rendire pli imirei ' i I 6ectulion du p';it (';i 
men:ecirent projet&. 

*R'I I(I.F. R. L.e Pi&sident dc la NljfrHlcipall-t (ott IC ( ,',CIiii or itivant que lei ii. 
ititill e ,ont sittl('s (oIt ton d:tns le I rliritt' cI mIc ( ItititIi ,' tm Ic %fiit lrc climt3 (1, 

,d s 
m liouil', ;sIl'int&ieiur do p6ot nii're detim pr lI:,rri, pit t tili e prbc'edenl 

I1 IUthlim - (lIin% fa i It ca ; pet t rc'qtl trtr Il) IIIIIJtt1t it.III It' I,1i Ic'i terrains; non li 

11; ltiennen dlt pr CrI coCle. IV i I I "' 0,'cit111, il:tti itii114 i1 (.i 

perpri'aires; ce" (lerie t pemlet ; I opposti MIt "A. -it I lroit de prescot
ties 11q- ,Ihscsaions 

6 



I "sfrais d imrnatriculai ion soni !;upporc~s par 1:aCollect i'~tiithib~l tic R~giona Ic 
(,i Locale. oti lFtat. suiv'ant le cas. 

%RTI(1,.E. Le plan d'Am~napenenr cst iiahli par Ic ;crvice. dIi Minisire charge
de Hi 1rhatiismc en collaboration :ivvc Ics services des coliectivili's puliicte concern~es 
ri ell crtiisiiii:ition avec ics services%rtiblics iWicSS6s II i ul('ji.'sc vi afiiii an si~'gcei 
hi Mtinicipalite tin aux iBnrcai du Gotivernorat. suivanil le c:i;. poor 4ite le public enl 
prenne connissoance. 

I1.a collectivi16 puhliqcte conc-rniv puiblic. ci Icl fill, it ivis dcii~ie par vote 
ii aliichage. par voic de presse ci p:,r insertion an Iiourinal ( Iflicici 

i);iii ics 2 niol qui suivent cmii (leriiel fornil&,i~ iiiiii ilfhv-st rii consigner
WS uhser%:lmits stir fe registit d enqucic omieri ;'i cci efrci. mti tiit-ssc it cIvire rt'cotf 
manle. anII'r~sidenl de hi Municipiilt onl ani ( tiiverniir. mmulini Iv (-:Is, tin imlemoire 
di opposi i olt 

A RTICLE. I0. A I'expiraiioit tiut'l1a, denqni~te. ICclOSSjcr CMI'iiicnani *'ligaiiuircrtneni
Ics ohserv,:tiii' forrnnkes par les int&re;s~s el I'approbilt ~oitil Ic (-Is; &ht; Is obser­tiii 
vatiion,; dui ( titiil Municipal ott i (Cnseil ik ( ;omernmiai. ihm Ic iwts. cst iransmis;
:ili Ministic cliarg& de ITIrhanisme I oisqite des nindilicaiitoii -- if ii'ci cesswies,
fe Nlinisocl-CIIi16d(e II rhanisic adrec,c Ic iln'sicr moii p'ti iwmicl -xiaien miix col-

Fn ci, tic (esaccord pcrsisiait ertire Ics miitoritcs lii':ii c' t,I~ii ci les ser­
viccs dcit Minisfc chirg& de [Urbar ism. stir fcs dispisi ns (lii phit fc dossicr esi trans­
11115pour :isi :Iti Comnii6 Inerminisifriel de F'Am~nageccil dii I cr1ilokte 

IV( IU. IL.%1 1 I c Iit d'Am~na writ :,ni esi ;upproiiv& pal dfcciii pris mtr proposition
itu Minisirc ciimt- e I'Urbanisrne. apr-s ,ivis t]in Milcitre dc Ili'tiricii ci (Ili Minis,''
iles Finaitucs 

Fc Plan d*Arnnagerneiii esi cnisnicl idiciic act ;iege dc ki Niiicip~iiic 01 dins les; 
linretix (iiI ( kilsvernorat scdon IecCa,; 

11dii ci ocitre tIre reis. :i iitrkc oifneei. ;I cciix qIii vi' vX11ini'ii 1:idernandv. 

SR I l( IFI. 12. 1 c decrei atiproitsmil le plai rn~ iacici iiipii t icIcralionii l­

filiu& rlihlitic dc-s irasans proicics 

Ct 
I C'ut t-

cts dL i1:1 
:issitlecs jw itttn 
civii pciiiliiiicP11i(IIciI 

c'i c;uCC' lihl ssisn iNOWiu110611 
i0C31141 'toii clint ciii- oi t 

i'- ilain par 1cs: 
cvith i Minis 

! rc citItrL' dLeIAI 'rhbitSIne. s:cion IC-isV 

%R FU I V. 11. icpr'I
Is SuOW 1111k. 

1 ocst0ids ctiprs Iian. lcs; itic %isic,; a11*111 IVi rIIVIfie peils (11i
ILCsotr tie cinusrtici-oi. 0i silN stint h.'111. iihii dic, int-ioiicautimis coni-

I' rIaiives;. ics, Iirain pcnvcn irc I 1'01S I '-s 
ipri's, mtr iiii'rtatiori ;peci;ilc .1 I initrtil :idmuiniiruiivt "tuiotiic 

lOts It'sCotpi mmitihtt-h . clireenus ef 



ARTI('IF.. 14. Lorsque I'iulorisatlion de faire i's ret,::: at ion, estref'is6e. s'ilestr­
connu par I'autoritt jusdiciaire qite l'immeuble, m,:nace imi. le propriitaire pett exigerde 'Administration int6ress&, qu'il soil procde., Cans le lai Ietrois mois a partir de
ia tlcision judiciaire, 01l'exproprimtion de l'immeihle ,Anmins que I'Administratio n';tc.
corde ii cc moment I'autorisaiion demandc. ToutelOis. d:ms lecas oti Iimmeuhle ronsi­
dr&aurait W frapp6 d'unc ,ervitude de reculement en I;iplicati,,n de la ,6gislation stur
I'alignement. les dispositions du present article ne sernl ilpplitah.ie qut laparfic de I'hn­
meuhe non frappt.c de cette ser' ilude. I'aotlre parlie r ,:11tt1 " h.i'hsienetlt soltllie ;1Il 
hkgislatiin sur I'alignerent. 

ARTICLE. 15. Les ser'itudes que Iesregles d li'him., inipow.t dans Ilinl~i t dv' 
la 6ctrilt publique. de I'hygtine. de lacirculation. dle I'',,1httiqt.t et de laconservalion 
du patrimoine historique ou rar hi qualit6 de lavie el coiccrnani ,tolammenil I'ulilisation
du sol. lahauteur des constructions. laproportion des sut laces hites et non hities danschaque propri6t6. Finterdiction d construire dans cffrtaitt', ,onos n'ovrent 'froit i au­
cune indemnit6. 

Toutefois. une indemriit6 ,:st due s'il rstilte de ct, st-rviitnles tine atleinle .1 d".S
constructions dtiment autorisees d6terminant on donmmape irecl. nmKt.riel et certain. 

L.a demande dindemnite ,oit. i peine de forlisitin parventir ;aI'autorit& comp&­
lenle dans led+lai de six mots .i compter de h dalte <i Iv thoniniage a 616 caus&. 

AR I IT.. 16. Dans les roik moi, t hlI lll . ',,it Jt rnal fit,h ()fficiel decre1portml approhation dies dedu plan d'am nagtrnenl. rt,' t'til, hicosirtictio scront 
6tahlis en forme d'arri1s municipaux tot darrl-s g~toveftn;,ltnriatx, suivant le cas el ap­
protviis par leMinistre charg.de I1lrhanisme. on ai(kf'flaut en iirie darr~t~s du Ministre 
charge de l'Urbanisme. 

('es r glemens devronw s'inlegrer da. It: cadre d'tm r&.'eletetiil gtnral de 1a cons-
Irelion qui [era l'ohiet d'un d crie. 

ARIICLE. 17. Un decret dlfinira les pitces ctnt ,ties;lite plans d'annagemeni 

(iIAPITRE III - DES PLANS I[)ANIENA(;FMIFNl )E DETAIL. 

ARTI(I.F. 18. Les plans drmnnagemn ,tie dt&lail on) ,ott ohcli I'ti'd,. de I'amenact' 
nent et de IFiquipernent de tvrrains hliis ou ron bi, . tw't;lltntiew e,tie rt:lis:t­c, de hi 
liotn
d hlitissement. de COtlstrticlion. on dinslall:atiots eI& qltnpmettts publics otitdat" 

lislixent lanatire ella(lest inatinI tOM ,ies Cns i ti t t attilres, tntdes d'i('ctp:t.
lion dtt sol. les voics et les r ea , divers. tinsi qie-I tt-, l ,iesd 'spect 

11s;fixent lepro.ramm, d.nseibnhle des Consliett'tt,i de,;d t t te',l;Illaltons (otCl,­
pements publics ou privtis 

ARTICLE. 19. Les plans d'artnagetient dledItl w'ttirniortent ixU't tctt'iliit.x
du plan directeur ot aux dispnositions (itplan d:tlniten; ,ttin. existeni-iIs Is lixent en ottire. quand leplan d'amenagemenl nexisle pas. I's r ',es I'oMcitpaiionrelaties ;'i i.
sok1,. ilkprcisent ces rtiglcs dans le cas otile plan d';inrn:temtnl extstc 
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ARTI (1I.E. 20 Le plan d'am~nag..ment tic dtflail est rtabli par Ic, wrviccs co )ptCI
du ,Inistere charg6 de I [Irbani.,mc 't la denande 'iu apics .1 i, tIc, cfllcci vil s. pubhht 
concern~es. II peut 6galement Etre &labor6 soit par les colit'livii6s publiques int6ress&,
soil par leg Agences Fonci~res c. nctrn6es, A l'int&rieur de leirs p&rinirtrc- de pr6emlic
dans ces cas, le plan d'am~nagerneni de detail doilre striiriis prdalahnlement 'i touic p
blicil6 e i loute application A I'accord du Ministfre charg3 dv I'cHrh:minic qui en vri 
notarnment la conformit6 avcc lks dispositions du plan danLnagcmvn! s'il exisle. 

ARTICLE. 21. - Le Plan est ensuite affich6d la Municin:0ii6 ou ;,it (;uvernorat stvan( le cas, pendant deux mois e- peut faire l'obje d'observations stir un registre d'enqu
te r6serv6 i cette fin. A 1'expirat on du d6lai, lcs servic.,; co nperils di Ministdr, char 
de rlIrbanisme peuvent apporter hes modifications juees ncc-,saires. 

ARTICI.E. 22. - Le plan d'amenagement de d6tail Iorsqiil cs cOahli dans le cadre d'tplan d am6nagement est ensuite approuvd par arrt16 conjoint di Ministre die Ilnt~rici 
el du Ministre charg6 de l'Urbinisme aprds avis de la coll'ctivil&, publique concern&
En I'ahsence de plans d'amdnagcment le plan d'am6nageniewi de tCleail est approuve p 
dccret. 

l.e d cret et I-'mi, ui d'approbation du plan ('alenanaeincn tic d&cail emporle ti
claralion d'utilil6 publique des t-avaux projelts. 

ARTICLE. 23. Les rtglcs 6di,:tde,; par leg article, 12. 11.1I i el I du present code sor
applicables dans les zones avant rail l'objel d'un plan d'am&nagcnenl de d6tail. 

ARTICI.E. 24. Un dcrel ddfinira les pices conslitutlives di plan d'amenagement d 
ddlail. 

CIfAPITRE IV - DES SANCTIONS 

ARII(I.F. 25. Est interdite ;i con.truction ou l'insl~tlla;iion de haraqirement. gourhis
campernenls el loule autre construct ion (lout le caractdrc leniporaire on prdcaire ponrrai
6ire invoqu& pour 6chapper A 1'; 1,plication des dispositins ft pr senl code et des lextet
pris pour son application ou "AI.t lgislation stir les auloris;ilions de construire. 

Sont 6galement interdite-; toules conslruclions ,iu installalions qun tendraient

constiller des agglomrations nin sounises aux dispositis, dii 
 pr'seii code et ait \ ex
les pris pour son application 

ARTI('I.F. 26. I rli s i, la ('illectivit& Piiblique conCi rn,'cT tsi t .it 111,n ail v a ulrgel ce
demoir leg constructions et les installation.; viss ;' l'at licl' 2S ci ir',tatmnien lorsque h
prdsence de ces constructions ou installains est uisceplih. dt' COPfrlineltre la san udou
hi skuritl publique. leur destructioni pourra 6ire entreprit.c t'n eriti d tin arr 6 (it Pr&­
sident de la Municipalit&. s'il s'agit de constructions edilice. 2ans I" prrnlres commu­
naux onu dun arrdd6 du (ouvermeur s'il s'vgit de conslriticl ,'s Milih'c thi let Centres1 
non 6rig es en Communes 

ARTICILF.. 27. Les iniractiois aux dispositions (1 plai fl' tn:, on du planeLr'Lent 
d'amdnageruent de detail relativcs ati domaine puhlic cl ati .ics; el tsp;ices libres visbs ;il'article 12 alinda 2 ci-dessus. sont poursuivies conior:mn'mv.to :ax is sitionr du d&cret' Ip
hli 25 iuillel 1897 stir la police cl la conservalion dit d(on, i-mi Imhllic t-1litnmir ditine ;iiicn­

tIe de 1210 dinars AiI .2(X) dinars 

http:conior:mn'mv.to


Fn cas de rcidive I'amende et purt~e i 2.401) I) 
ARrICIE. 28. La juridiction corlp~tente devra (lans iII. h', :tsor inner I'enlve.ment des Iravaux ou ouvrages exculs en violation du plan d&t:mnitgemertt el Ia remiseen 6iat des lieux aux Frais des contreenaits. 

ARTICLE. 29. En Iticti) cas. les constructions. r6 pirations (ni roili'ic;aitlns r&alis~es:ilm6pris des dispositions de I'articl,: 13 du prc'senl code it'pirrornt crtter en ligne de,'ompfe dans lecalcul de I'indemnit6 d'eipropriation. 

IIRlI(I. . .II. Ie President de I Mlt' de\I lic thirtu& nicip; lilti m It-( 111 .ttll tlll :1111i%.l1'1IrbhinIN;lIt, (1:111. .1(111, ." 1.1" 1,".1i11 1ll,-
I"cie I 11,

& .tl'ilh'tl' t.li 

en cas d'iirgence dclare par arr t6 les travwtlx ncessairc" plliup/itrr mix dommagesotilinconv~nients divers resultant de la'.iolation des dispoitin, ,idI';Iriicl, 13 dtnpr­sent code. leremboursement dii coot de; travaux restant ft I!ah:irpe de. corifrevenanssans prejudice des sanctions pnales dort ilssont passibles 

TIrRE II 

I)FS OPERATIONS I)"AIMNA(;ENtFNI 

('IAPITRE I - )E IA MAIIRISE FIN( IIR"
 
ARTICLE. 31. 
 Un dcret pris sur preposition du Minisire char&l e'I'lrhanisme a­pros avis des ('Colectivits Publiques :ont-ern~es. d~linitera I",pir(ttmre,; Winfervenlion 
foncire. 

ARII('LE. 32. Les perini(rcs d'inter~ention I'oncirc sonil des p(rntic'ieidesquels ITFt. les ;1I'inrieur('llcctimit,, Publiques regionilcs et Ioc:tltcr&&es par Illotn"73-21 Itc,\1'c; 'ic. Fonciresdu 14 avril 1973, sont appelk' in"I intci rour i :liser tinpro­gramme d'am&nagement et d#qiipenenr ou de rino :llar i dc. rcli:Filis;ilioriatilorits compelentes en conformit, fix6 par lesavec leplan direcletir di ',:ttIi,i c imiIe plan d'a­
m'nagement ,1 litll 

ARTI(ILE. 33. Les perimrties d itttrsention I'ticiIC (1d iinL-hie I'ohlct tin plandI'aInagencn, de d~taal 

.%RTICLE. .14. L'Eta( petit exprorrier ,ison prolit oi ai11pi,lit11dt ( ',IIIctivifrs Pu­hliqtes R~giona les off Locales. des Al!enc,.s Fontires Haltaiqtics. 'Iwo imnncthllblc compris
laris tin pcrini~lre d'intervention fonciicr,
 

I "T;t. 1; Colleciivitis Piihliqnics t les Acgenc. IlnNtir I ; ni it . F;:lilijics; 1i. fftciieritinic',; tnithles d'un droit d,.-pricerTIptiun Iu'ilCXtttit'Cii il;ii1i .I;' ;ip;Irtird' ladeclion portant crc-tion duiprlineie dans 'smetiics c'tndii iiincins h Ioi *' 'I 21 (ii tic celle'; difinies14 avril 1971 relal%,ei I:i tihitiTcrSen ' ' t ictiOutriellcs ci dl1:1hilation. L'eercice de -e dIroil 
I ricliqtles, in­

de r'ccmpli I'l rnmieirog6 d'unertrodc de ansdcldciix 

1.R I 1(1 F. .15. lorsq in'li( olleci iif Puhliiic. I , Itcltnt't Ic 
, . ,ti-it,. ,iii renl I'a­itl 'lli it Iolisstrnetil it Ider i . l;a '.Iic It' !t-i ,W)i. ,. h .1l t"i ' a 

-'lFIrllt'd't i p lotlri il'e ."sl' ie l ill.II1'.,Iil,.
Alll Prixldct l \'ienl. t rcc­



Ies critftres et Ics modalils (1"ittrihimon liL ces ils 'l,l lixt',s par arr ti conjoindes Ministres de I'lntrieur et du Ministre charg, de I'I lrhuum-rine
 

Ies herrains non arnnag,,. ne provenant 
 pasI t'untlplri(t I enldeslin&s ;'l 1;consructlion de logements Sont ced(es :I (le% prix dlcrmiries I,:r 'xpe tt '-c effectues p;les services des donamines de I'Ela 

(lAIFIU'RE II - I)lS ILO ISSFNIIINIS 

\RT'I(I.F. 36. Oin entend par lotissemeni tollc opr:ili"'II die dtsio t'n terrair,.-onslitie (]'line o plusieurs parclle, en lots de nomnhrc ',:il ,'i supt-ricrir ;I trois deslunes. tpr&s arnhnagement. a la con;tru,:lion d, locatx ;I lt,j;tc ,l'It;ibit;vi m. prolessionnelind:,striel. houristitiue et d&&quipetnents comltunttitaires ',V ' silil :Ill hfiiisem<.it toiut!icle tie location on IC vente qui teni z! repeter la disimii ,I uie parcelle en deux 1i-rtsmoinm, tIc lix ans apr~s tne prem 'e division. si celle-ci i ; i(Ide'i :( I tin lotissememt 
I:,s ele;t ent assirnik&e ai' Iotisement hla ,elte ie Palil, idivis.,, 'rilie"de la cons-

IrticIn i 

%R I I( I F. 17. Dans hs ( "'nt r; UIrbain; ,ri .t;('1 l .'n l ,lttllsnL'.S olisSe n ,ictiste pemuct'l tire cr('e, tu;l I'inlri(ur des prilnlrt,s Itvanl I: l'ollitti 1n plan dameria­,!enrentt (ii thin lim d'anlniagement de d'tail. onldans Ics ,'mr (Icrilmnitees conformi­
iteic ;t l;irticle 7 dui present code
 

I t h i i,. l peti'ent cire 'nlepiis. d;ii, It, (-.f . ,I ii li l d':hu 
nssen ,nis 

nagenieit.i'-xr uur tes pcrltrcTi Initervelion fotitc'ire tIns; li c":v fti ni'irIIr tire exis­
tlntle (m1 :I cr-er par Ie lolssetr I pertilet 

ARTi'I.F. 38. Les propritaircs di terraits cItn enlrtpiciiicitl ti p, tirsttivent la crea­lion. le (Ic'vehtppement 
 oil la mocific:tion Lie hloiscicnl stinl leitis de (lCposer tine ic­ritande d('milorisation de lotissement aI la lMtnicip;tlit& lrqiic Icurs sontloissementssituins ;' Fitti&rieur des f)rirnires connunau-, ont mix ser,- fidii ( ;omrnorat dans les,ttilres cas et c. pralahlement "I oton, publictil& en %tie dv i citiclt il de lI location des 

I 'ilhirisalio nest ;Iccorl':e par Ic Iisid(-.cri de i ( umvitlilic J pir le Pr sidetnt
di ('oi-il di (ouvernorat selon 'e cas. qn'aprs ais (fi 
 iim,I i( c'hatiL'. tic I'1 Irbanisme
quti peii. iincas de non coniormii, avec le pha d'armt&i' tC'ri 
 i ;iAC,, Ic plan damna-

Lement ti delail r,'il existe. opposer son veto
 

I c l'Iidcii de la Ct'rumulle lle ('lverneur staimtni Ih's lt Ite Ninistre c.arg&le II rh:itsitlle datls lolls Is, cas. hou cnt v apporletr tlil" 11,,,litfiLtliMS tmiles et exigerl;i r&er\L- i'tspaccs libres cl d' rrplaiceent . dc;lst 'I ti s 'ificv- ,t 'ulci.ices puhlics.lls peterri alissi imposer all lolis.;etr la niirmalisalion(ticslti ilL',; u ilie tllent. el encaLs d'obi;l'le tie i part dles propri.r;iires ri'.eraurt. pro(, c'r t I"'xprpriraliondes par­
celle l''e ssaire%;'eelte normalisation
 

RTI('IF. 39. 1 vies el
S Ves s";pace, I'llres (lt"Slilc ' , ;'I i i'm' 'l, h," 'i,,,l inindt ;l'­nrtent in'iurpit- ;itl I)omain e Public ik so ( I fi,i1tllm l .'I in- p,,rries t1mi,;st idlonneni lieu ;I tine mindeminit, tiile ponur li , tlrtit.L sL'c ini I'. ,t.1il '. l I itpcLrficie dtIllntio;entnl 't sur la hase diu prix r toivn (les lerrain,, intii, liu, 

It 
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I es d6penses des travitx d',am6nagemen sont enti6rement ii la charec diqui petit, au moment h. iell,de Ii vente. en r cuprrer le montant sur les acqu&eurs, 

L'cnreicn de la voicrie el des dif'frents ouvragc.; d'idilitc est j la ch:rge dii hols­scur lscqu'A, cc que les permis doccuper aient 616 d~livr6s pour les deux niers de,, li,, 
ARII(LE. 40. Les documents conftitutifs du lolissernen: approuve. resiteni dposes, C'Imis fi la disposition du public au siege de la Municipalit6 ou du (;overnoralcas. 11ipeuvent Eire remis. fi litre onreux, A tous ceux qui 

;it n:itle 
en expriment la demande 

ARTICLE. 41. Ancune puhlicilE ne peut Etre fitile poir 1;imise en vente oij en ldes lerrains ott des constructions Faisant ':wimn
l'objet du lotissement avant I'approhat iomi fiprojel de lotissement, qui compie notamment Ie cahier des charges qui fixe leohligations du Iotisseur. A des acqu6reurs oii locataires de lots ainsi, que le 

droi,ts el 
programinlte

d'am~nagement el d'assainissement. 

La venle oti location des terrains ainsi quc I'dificativn de consrruction, tic p,,iroot ­(e*lctuer qu'apr~s la r6alisation des Iravaux de v'ahilit6 el d'assainissement prtuatu cahier des charges du lotissement. 

rotilefois. le-; dispositions de I'alina pr& 6dent ne sont pas Ipplicahles ;,11 APn­ces I micifres ci aii Uolleclivitcs Putbliques. 

ARTICLE. 42. IDans luts les cas o6i des lots oril 61 mis en vente avant IeIcctilio destravaus de viahilir6 et d'assainissement pr~vu au cahier des charges du lotiss.'ment,It.lectivil& publique concern c col­peut, apr s mise en demeure rest&e sans effel dans le dMaid'un mois, cx cuier d'office aux frais du Ictisseur. hes travau% pr~vus A I'arr~t6 d'approha­lion FIle peut en outre requt&rir t'expropriation du lotissement pour l'amnnager el le
revendre conformement aux dispositions diu present code. 
ven­

ARTI(I.E. 43. Pr6alahlmeni .1 toute vente ou location el ;i la demande dIt loltiseitr.la modilication parlielle ou totale d'un lolissement rgu'i~rement approuv&. petil Eire a,­torisee I'icondition que celte modification soil compatible avec le plan d'am nngen tou le plan d'amenagement de detail 

I orsqie les deux tiers der propri~laires dMtenanil ensemble Ics Irois qimrl :11i i1,.1de la superficic d',n lotissetuent ott les trois quarts des propri~taires d~lenantle,, deit miimluttiers de la dile superticie Ie demandent ou l'acci:pl,.ni, l'ailor;'&adminiswiliacpeut prononcer latmodification de tout ou pattic des documents. e nolaniment dii cilhicrdes chm e-gconcernant cc lolissemeni. lorsque cette modification est ompatible amccreclementaion (I'tirbanisme applicable au 
i 

secteur ofi se trojve sitI leterrain. 

AR'II(I .. 44. lonie d~cisiot de 'Administration relati.e A une demande d ;ttitin isaiot de lotir doil Elre prise dans un dMIai nexedant pas six mois i later di, dpl d'itundossic r&gjuli&remen constitu& 

ve Ie refus d'ailorisation de lotir doil Eire tnoliv& el nolifi6 ;i l'ini&resse 
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ARTICLE. 45. -- Les infractions aux dispositions relalives aux lotissements et aux picriptions du cahier des charges !;ont passibles d'une amende de 50 i 5000 Dinars. 

La nulliti de 'acte de vente ou de location pourra 6tre poursuivie du fait de l'inqservation de ces dispositions Alt requite de l'acqireur ou do locataire 16sk ou Ad6f par la Municipalit6 ou le Gouvernorat suivant le cas et par le Ministfre charg6 de Urlnisme dans tous les cas, au frais et dommages du vendeur ou hailleur et ce, sans projud
des rO)arations civiles s'iI y a lieu. 

ARTICLE. 46. - Dans tous les cas o6 le hotisseur est redevahle de sommes d'argent senvers ses acheteurs, soit envers la collectivit& publique regionale ou locale concerrpour excution d'office des travaux et o6 il est devenu insolvable apr~s avoir rcqu le pide vente des 16ts vendus, il est pr6sumrn de mauvaise Foi e est passible des peines prMwpar I'arlicle 291 du Code P6nal, :;'il ne peut 6tablir que son insolvahilit6 est due Ades ca ses ind6pendantes de sa volont6. 

ARTICLE. 47. - Un d6cre d6tthrminera le!: pieces consfiiutitcs diu dwwsicr de lotisscmc 
dont notamment le cahier des charges, le meme d6cret d6finira les Iravaux de viabilit6
d'assainissement strictemerrc n6cessaires A]'exploitation du lotissement. 

TITRE III 

DES ASSOCIATIONS SYNDICALES DES PROPRIETAIRES 

ARTICI.E. 48. - Des associations syndicales de propriitaires pcuvent 8ire constitu6 sur rinitiative de I'Administration ou des int6ress~s, en vue de rcaliser les plans d'am6ni 
gement dans une zone detrmini e, et d'assurer la reconstruction dans une zone d~terrn n~e. et d'assurer la reconstruction, le remembrement ou Ic lotissement des propritainsi que la mise en 6tat des voics privees. de leur d6pcndance. e ties ouvrages d'kliti 
ARTICLE. 49. - Un plan pr&riltic.d el tin projet des stabjils d&terniinant le but de l'a!sociation ainsi que ses r6gles d'organisation et de fonctioanemcnt sont 6tablis par le Prisiden de la Municipalit6, ou le Gouverneur suivant le cas cl porI&s ;I la connaissance dpuhlic par affichage et publicatian au Journal Ofliciel dc'tin vis de t.kfpfi au Bureau d
I'Administralion int~ress6e. 

Les propri~taires des terrains compris dans le primci ic tic I'-ssociation sont avik5 par lettre recommand6e et convequis Aune assemhlke gpni'rale constiltlive dont la dateest fixe au minimum A on mois Acompter de l'envoi de li convocation. 

ARTICLE. 50. -- L'Assembl6e;6nrale. teniue sous la prtnsitclvcc du Preiden tie liaMu­nicipalite. ou du Gouverneur suivanl le cas vote sur le princirp de la costitution de l'as­
socialtilo . 

File examine, s'il y a lieu, les projels de statuts et dsigntc un' vommti~sico syndicale
de 4 A8 membres, charg6e de repr6senter I'association. 

ARTICLE. 51. -- L'adh6sion de la majorit6 des int~ress&,; repr eutanl :u moins la moiti6
de la superficie des terrains est nicessaire et suffiqante. 
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L.es discussions cf k;:r sultat des votes sonl consig,1s tIuui uuI"occ&s-Verbal signepar lous les membres prcn.'. 

ARTICLE. 52. -Apr s vote de 'Assembl6e G~n(rale, les propri~laires dissidents. on(un dMl de 15 jours pour prsenter leurs observations au President de laMnmicipalit6 ou 
au Gouverneur suivant le cas. 

Mnistre deLe dossier est ensuite transmis Wu 'lnlrieor el allMinitire charge ie
I'Urhanisme qui constituent s'il y a lieu I'association par arr6ti
 

ARTICI.F. 53. 
 Les droits et obligations r6sultants de Ia constitution de I'associationsont attach6s aux immeubles ef les sui'.,nt entre lesmains des proprietaires successifs. 

.)nsle mois qui suit Ia publicition au Journal Officiel tie l'arrt1 consfitutif deI'association, les propri~taircs dissidents peuvent d~laisser leuir, lerrains movennantindemni16 Iite A I'amiable une ou conformbmnt aux regles (ie t'exproprialion pour caused'utilit6 publi4L,,z. 

ARTICLE. 54. - Sous le contrdl,- du Pr&ideni de la Municipalil oiu dv Gouverneursuivant le cas, qui homologue ses d6cisions, l,,commission s,,ndicale 

Fait pr6parer par les agents techniques de I'Admini-t ration intlressie des pro­jets d'am6nageraent, dans le cadre du plan. appr.juv ies discte el statue sur laiuani&ic 
de les ex&culer ; 

Administre les biens aprartenan I'Au \i,.miont
 

D11lilbre sur les tmprunts qui peuvent itc 
 ncccssaires et dispose des ressources 
ue I'Association. 

ARTICLE. 55. -- En mati6re de rcmaniement immohilier, la Commission syndicale a lepouvoir d'apporter aux limi[es des immeubies les rectificalions n messaires. eten outre de
nim-ttre en commun s'il y a lieu tous les terrains bfitis pour ol~rer d'office entre les propri6­
'aires syndiqu s une nw.!velle r.partition.
 
ARTICLE. 56. Le remboursement s'efieclue par 6change (It. parcelle de valeur 6quia­lente. La base des estimations est fiK6t ;i lavaleur des parcelle, :i
laulate (ielapublicationdu plan d'am6nagement sans tenir conipte des plus values dIC,. i Ia sp6culation ou aux

travauix projet~s.
 

Le programme de remembremet et homologu6 par arrla dil Nlni-tre charg6 de
 
I'Urhanisme.
 

ARTICLE. 57. Dans le cas d'insuflisance pr6tendue hompens-iliondc a fournie. lesrecours contre les dLcisions de la Commission Syndicale soil prtis devant laCour d'Ap­
pel du lieu de l'immeuble. 

I.e recours devra Etre form6 darns ledMlal d'un moi i ulater d, la ;ignificalion (iela d6cision criliquee. 

ARTICLE. -5R. L'op rafion d6change est inscrite sur Io titi. lfncici par les soins diuconservaleur iela propri6t0 foncice. 
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A compter de cette operaion. les droiIs r6els de Ioute nature prevant les immeuson[ transf6rs d'office sur les nouvelles parcelles aLtrihu&'s en &hange et sur les souou indemnithJ. 

ARTICLE. 59. --- La dissolution de I'Association est prononc6e par arr616 conjointMinistre de I'lntkrieuret du Ministre charg6 de l'Urbanisme sur la requ~te du Pr&sidde la Municipalit6 ou du Gouvi:rneur suivant le cas. ou de Ia majorit6 des associ~s. 

ARTICLE. 60. -- Lorsque le rmaniement des propri&l cl ncessaire A [a r6alisatidu plan d'am6nagement et qu'aucune association syndicale des propri'taires int6ress speut etre constitu6c I'Administration competente peut impi)ser le remembrement par Vd'6change et A dire d'experts dans les conditions fix6es aux articles 55 et 56 du pr6sm
code. 

ARTICLE. 61. - Les rclamations relatives aux valeurs re,;pcmivcs des parcelles &chag6es sont r~glkes par une commission comprenant outre un magistral, d6sign6 par le Pisident de la Cour d'Appel, un expert d-sign6 par Ic Pr6siden de Ia Commune ou parGouverneur suivant le cas et un expert d6sign6 par Ic propri6taire int6resS6. 

Les d6cisions de la Commission d'kvaluation peuvent donner lieu au recours vu A I'article 57 du prent code. 
pr 

TITRE IV 

DISPOSI FIONS FINANCIERF.S
 
ARTICLE. 62. - II est institu 
 un fonds d'intervention pour V'am~nagement du terrtoire. desfin6 A r6aliser l'acquisirion par vote d'achat ou d'&hange des terrains r6serviaux ouvrages et 6quipements cc'llectifs publics A rialiser par IEtat ou les Collectiviti 
Puhliques. 

Les modalit6s de fonctionnement de cc fonds semni lixes par d~cret.
 
ARTICLE. 63. - Ls ressources de .' fonds scront fix&g par Ia l.oi des 
 Finances. 

TITRE V 

DISPOSITIONS DIVERSES 
ARTICLE. 64. - La rkvision des plans directeurs d'urhanirme et des plans d'am6nage. 
ment a lieu dans les lormes pr6vues pour leur 6tablissemeng 

[In dcret fixera les condition- dans lesquelles cette r6\ision pourra Wtre ordonn~e. 

ARTICLE. 65. - Les plans d'anamgement approuv6s. en application du d6cret du 10ceptembre 1943 peuvent etre comnplt6 par des riglements d'urhanismes qui seront ap­prouvk par dcret. 
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ANNEXE B
 

Loi n"76-85 du 11 aoft 1976 portant
 
refonte de la 16gislation relative Al'expropriation
 

pour cause d'utilit6 publique
 



LEGISLATION SUR L'EXPROPR -

Lol n' 76-85 du 11 aot 1976 poriant refonte de I^ ",i4l"(koD r ies. 
6 rexproprlatlon pour cause d'utllltbpubll'u&. 

(J0 R T n' ;Ides L, et 17 aoe 197 

Au nom du Peuple.
 

Nous. Habib Bourguiba. President
 
Iunisienne 

Lassemblee natiuonale asani sdopie.
 

Promulauons lalot teneur
dont ]a suit 

TITRE PREMIER 
PRINCIPES 

publiquc es! 

par ddcrct au proli de IEIat. des conscils de gouvernorsts ou 
Article premier. - I prnpiation pour cauw', d'utilitt 

c 

-Idnes ou autres collectivites publique.
 

~blisements publics peuvent tgalement bdnfiacr de 1'expropria­
qui leur cadera rimmeuble expropnimterm6diiirc 'de I'Etat 

Demeureni en sigueur Ic%dispositions relaties aux agenccs foncires 
' 

I'M3 relaltie . IA.lmenagemeni des - '1 du 14arpreue, par iaIhi n " 

induir,cllcs l d hait'atiioil 

porter scu!ement sur les mmeubls et 
Zone% louristiques 

L expropriaion peut non 
encoreleperimctreL des ou.rages pruleis. mats

superficies conipri, dan 
ous r.1s leursaleufnecessaire' pour assurer a ces 

permelire une cxeculion raooicnelie du plan d amenagemcn1
sur Wus CeuX qui sont 

ou pour 
le mode 

.ippr.,use Le decree d eproprilaton doil dans Ce dernir ca,ulxer 

ou irmmeublcs non incorpore', au )iu r;e,
d utilisation de' parcelles 

leurreente sera 
publics et eentuellemenl Ics conditions auxquelles 

subordonnee
 

procede a I exproprlation pour cause d uilite publique
II peu aussi ,tre desde terrains nus. complanle, nsuffisamnimel bats comporlian 

vetustes menaqani ruine ou recunnucs insalubic, dins le 
constructions 

I extension ou I assalnSSe.sisant a l'iamenagement. 


des zones touristiques c indusiriellhs

cadre d'opiratlOns 
men! des illics et 

leprolet doni larealisation
Le droit d'expropriation devra mentionnert 

oblet de ceite operation d expropriation
es!prdvue sur l'immeuble. 

A Art. 2. - Par I cffet du d(clret d expropriation la propricte ei 

ransierte a Iexproprlani 

peut prendre possession des immeubles etproprtc.
L expropriant ne 

ilelsi ci preal.iHeconsiRnalion d'une 


indemni
 
quc ni,,ennan pilemenl ou 
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Tou% droit exstants sur l'immeublc exproprie. S compris les rentcsd'enzel. toutes actions cn resolution ou en revendication cc toules autres.liiins reeto s Srn ::ansicres sur Iindetiti d'expropriation 
-Art. 3. - Les hanlmen s dont urn pirtle a etc expropoee pour causeduile publiquc sroni achees en crter %ilei proprietaires I requtdrentpar un declaritin hormlle adrrswe a lexproprlant dans I delai desiixinte leur' pre%u a I article -1 dc la presenceII en ,,tdc mamei pur (oule propricle foinciere 

loi 
que l'exprprlationrcduit au quart Lie la ,upericie premiere a Ja douhle condition quesuperficc ladc laparcelle non expropnde soi oiftneure quea dix arcs ciI 'xpropri: ne pissede .ucun terrain coniigu a cette parcclle eI lormantJtC.c ell.- uric "upertlici du moins egale a di ares
 

bt Art. 4. -
 L indermnic LI xpropriation es fixed'aprc, lasaleur deI immcuhle ippreciec ,,lton%aconsisane cc I uate auquel 1 etait alfectc .'a date de publication o dcret d expropriation ci par comparaison a,.cles prix pratiques a cette date pour des immeubles. .omparable, stiucs 
dans la mermc zone 

(cite %aleur ne peut ex,:eder en ioue i',pohese, lesmaion donndeau mem imnicuble. for% de sa dcrniere mutation a lilre onercux ouer.ituit dans Is contralt, onclu ou Irs declaration% effeciues .a,'c'slO1i.hsque etliciteIritljion est af citicure de moinl de troIs an,3 IadJe de publication du decret d expropriation (cite estimation doit 
tiutloi eIre matorce 

Iides ira s d acquisition dument Iu.stifies a concurrence dc 25% de ]a
saleur de limmeuhle. 
2)d une plus-saluc annuell egale 
au tau% des compte de laBanque


(,entralc de Tuni ic
 
Ii le cas echeant. de la %,alcur inrinsequed expropriation a la date du dtcretdes constructions. plantations ci autres depcnscs
'ur lImmeu-Ie pendant Ia periode 


Laitcs 
comprise entre la mutation de

reference cI l'expropnation
 
II ne scra tenu compte. en aucun ca.s. de
consiaie lahausse speculative, mc tepar des Jctes de v.nies. qut aurait ietprooquce so11parI .innonce des tr;isju% moisant l'expropriation ou leur rtalisationparlielle. soii par I,chaigement de %ocation des immeuhles expropries,:ontormemeni a I alinea 4 de l'aricle lerLiela prseme., Io
Les modificaitions apportees a l'daldes heus ci les acres passes par lesayants-droit dans un but splculatif ne donneni lieu Aaucune tdemntt
Art. 5. - Les c%imaiions de reference ne ,ont retenues que si iles,.irrespstndent au, dLclaratv',ns faites par .,sconinbuables ou a desealuations rendues deflinutiss en ,ertu des lois tiscales 

Les administrations tlinancicres son tenues '.-fournir a Iexpropriantainsi qu aus luridictoris competenic, ci au, .peris designcs par ces. 
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utiles sur les declarations ou evaluations fiscales 

afferentcs aux transactions pnses en consideration 
iius renseignements 

Art. 6. - L'indemnite definitive ne doit )amais ttre fixte A une somme 

,upericure a lademande de lexpropric infeneure a I offre de I'expro. 

priant 

ndemnitis distinctes. llesdjivent faire l'objciLorsqu il% a lieu A des 

devaluations separees II en est ainsi notamment en cas de demembre. 

ment de lapropriie d existence de drogi' reels ou de droits dc propnetC 

les immeubles expropnes sonicommerciale Les rentes d'cnzel greani 

capitalisies au dernicr vingi 

Arl. 7. - Lorsquil s agit dune expropriation partielle, l'indemnte de 

itre ,ptcialcment ast' et
depreciation du restc de I'mmeuble doit 
mnOllvde
 

It montant de IindemnitC d expropriation dolt tre eiabli en
En outre. 

tenant compte. s'iv a lieu. de laplus-value resultant de lapartie de 

limmeuble non expropriec de I'execution dc l'ouvrage proctC ainsi que 

l'expropnantde la depcnse qu'exigeratent Its trasaux A faire par 

Chacun de ces Ilements donne lieu Ala
lhimmeuble pour Ierendrc salubre 

fixation d'un chilfrc qui vient en deduction de lavaleur de lirmincuble. II 

lieu ,ersement d'une indemnilti que si laplus-value resultant ou 

devant resulter du travail public projete est inftneure au prejudice cause 
n'%aura 

par I'expropnation 

lestrois mois compter de ladate du dccretVAirt. 3. - St.dans 
procteg pas aux notifications d'offresXexpropriation lexpropriani ne 

prescrites par les articles vingt etvingt deux de lapresenie loi. I'expropnd. 

ainsi que tout a.ant-droi. peUi prcndre immediatemenlt 'initiative de la 

procedure de reglement lundictionnel preu aux articles vingt neul A
 

irenic de laprescnle lot
rit un 

el€ nest pas acquittee ni
Quand l'mdemnite aura WtC fixee. st 

dans les six mois de sa fixation definitive Its intrets calcules au
cons.Rne-

taux dc . ourcni dc plcm droit J l'expiration de cc dMlai
 

- St.dans un delat de cinq ans a partir dc Ia date du decret 
Owtn. 9. 

pas WrCutilists pour lales immeubles cxpropnes nont 

des travaux dutlie publique mentionnes dans It decret
d'expropnation 
realisation 

les anciens propni.itaires ou Icurs avants-droit Peuvent. 

sauf accord contraire, en obienir laretrocession. Acondittoi que demande 

dans les deux anndes qut suivront 

d'expropnation. 

en soit faite par ecnt a Iecxpropnant 


Iexpiration du dMlat prevu 
par le present article et cc. sous petne de 

Dans cc cas. Is doivent restituer It moniant integral dc
lorclusion 
li'mdemnitt. qu'ils ont perque 

En cas de refus ou silence de I'expropnant. i appartient aux initresses 

de saisir les tribunaux competents 
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Art. 10. - Les dispositions de larticle neuf ne sont pas applicables aux 
terrains qui auront etWacquis sur la demande du propndtaire en vertu de
I'article et qu resteraient disponibles. apres ]'execution des travaux 

TITRE I 
MESURES D'EXECUTION 

CHAPITRE PREMIER
 
Mesures prLlinLnalrts
 

Ari. I. -- Prealablement a l'expropnation, il est dresse par l'expro­
pnant un plan parcellaire des propnrtds qua seront necessaires A 
l'execution des travaux envisages 

Cc plan est lepose au gouvernorat de la situation des biens. Avis de cc
dep~t est affich. au gouvernorat et une publictt en sera fixte par la voie 
de la presse et de la radio 

Le gouverneur adresse. en outre. par votc administrative, des notifica­tions ndividuelles a tous les ayants.droit connus. les informant de
intention d'expropner leurs biens pour cause d'utilitt publhque, sauf

accord de vente AI'amiable. et aprds presentation de leurs observations au 
gouserneur dans un delai d'un mots 

Dans le mois suivant la notification, tout avant-droit ou y pritendant est 
tenu de se faire connaitre au gouvernorat ou A lc'xprolprnant. 

Dans le mmc delai. toute personte ayant ou pretendant droit sur lesimmeubles a expropnc- :st admise Afaire opposition motivde entre les 
mains du gouverneur, concernant sait 1'existence du caractere d'utilite 
publique soit ]'aspect ptitoire. 

En cas d'opposition. i est procedc Aune enqudte sur les lieux par une 
commission composte de lingenieur subdivisionnatre des travaulx publics
et Je deux propntaires de la circonscnptiaon ddsignts par Icgouverneur. 

Les opposants sont convoquts acette enquete par ]a vote administrative 
au moans hull jours a l'avance. Is sont. ainsi que tous les autres intdressts
entendus en leurs observations qut %ontco i;,es i 'rocts-v'rbal que lt 
gouverneur idressera a liexpropriant 

Le decret d'expropnation fail menic de I'accomplissement de ses 
formalht~s 

Ces dispositions ne sont pas applicables en cas d'urgence declarte audecret d'expropriation ainsa qu'en cas d'expropnation pour cause de 
plus-value 

Toutefois... Urace ne sera diclarde que lors lu'i s'agira d'une
expropnati(;n au profit du domatne public ou pnvt de I'Etat, au profit dudomatne public des collectivtes publiques locales ou au profit dlaagcntio:

,.ktodtres prevues par la lot n, 73-21 du 14 avnl 1973. relative a 
I'aminagement des zones tounstiques. industmelles et d'habtation. 
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tCMl" dsun'planLe ddcret d'exproprtat n,910MArt. 12. ­
t publi au Journal officiel de la Republiquc tunistenne

•pwoMl d 

adresse ensuite une ampliation du dcicret. 
Art. 13. - L exproprianl 

dc la situation desf 
copie du plan parcellaire. au gouvernoratavec une 

toxtc du dccrct ct dc communication aux' 
bieRs aux fins daffichagc du 

intdresses du plan parcellalire 

lCs memes documents ,I lexproprt
Lexpropniant adrcsscr.i .ussi par" 

a ce accuse de reception
lettre recommandft 


nios suia ant !out asantidroit 
 -u preitndant est 
Art. 14. - Dains Ic 

ou a l'expropriantau gouvernoratalire connailre 

meme dlai qui court .5partir de I'affichag c. Ic proprteiair est 
tenu de se 

Dans cc 


icnu de faire connaitre au goucrnorat 
ou A5I expropriant. !cs fermiers et 

ou mobiliers quelconqucsde droits reels 
autres locataires et titulaires 

'Faulrcs acte,, aidrents A5limmeuble
propriete ouresultant des titres de 

trc tenu envers eux des 
,5 delaut, le propietaire pourra

exproprie. 
teimps utile a Iexpropriant

n auracfnt pu reclamrcindemnites quils n 

I'article precedent. le
du delai prescrit .lexpirationArt. 15. - A 

dtp6t a I'africhageun cerificat le 
Souv rneur cn,.oic a I exproprianti 

II oint Ics declarations rescen vcrtu de I'article 
prdvu NI'arlicle tretize 

quatorze 

11 

Prise de possession 
CHAPITRE 

t iubordonnite au 
IAsitk de posse..soa pac Icxpopr Ln& 

Art. 36. - sa 
a d'x. ialion aul avants-drit ou A 

pAMcut de .LIdemi 
c&Wgl[nstnn 

l'expropriani peut se 
\ partir dc la notification des otfres.

Art. 17. ­
consilenationmettrc en possession moyennant 

ordinares de la 
faire 

detcrmin/e, suivant Is rtgles 
- d'une somme nisil s ag l de terrains ni batis 

par Ic jugc dcs re[trds.complence 
,omplantes. 

des rclcrcs apres expertise. sd 
- d'une somme esaluce par ic iuge 

ou complantess jait de rtrains btans 

TweTt*,. en cs dugence dOment d&Jarde daw1 66aet dexpro 

obtentic &3 13 publication duerrprhirie. 4 7isPdkO=essiOn peut 

d&4W d'ex~rpristlol. 
Sti s a lieu A expertise. I tuee des releres desine. en 

Art. I8. ­
qu.ilificattionitechnique exigee 

principe n expert unique chost. slon li 
trots experts au maximum.

l peut charger deux ou 
Exceptionnellement. d'op :te conl 

oinieme
n t 

en sue 
avant des quahlcations diffrentcs 

de'par limportanceiusiliee Sult
si cetc mesure Iut paraitlexpertise. 
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,-on.structlons ou plantatons exSltantla presence dans certain, 
sur Jes parcelles expropnes, soil parimmeubles d nsialjaiions idustneliescommerciales Complexes ou 

Le ou les expert (s procedc (nlJl'absen 	 curs oprartonsendes parties dijmeni 	 prence ouConvoques 	 en par lCetre recommandee avecaccuse de c s ds onv.'ocations peuvent Eire Valabjemenavocatsaux chargedsArt. 19. d'assiser ou 	 adresstes - Le rapport d'exp de representer
rls, est les expropnes 

par le ou 
elabh,en trots exemplairesles expert (s).	 Signds

L'un de ces exemplIres doil tire deposecopet dans un djas I(E par au grelle deSUpdneur 	 le la )unducliona un 	 Juge des rdfrds qui'orsTout expert qui 	 nc peu, Eirene ddpose pas sond 	 rapport dan.Nla tp t lre aus.sMt01 	 Ceauxqucls i remplace,pourrail Elre sansCOndamne prju
dice des dommagesinrDans le ntme ddla,

soni les deux aulrcs excmplairesadreits Sous ph 	 du rappor dcepjsreprEtenians recommandd aux panics conccrnees ou ­ leurs 
Art. 20. - Le Juge des relrts, aprts examen

rapport d'expertse el audilton des parties, rend une ordonnance ftxani la 
Somme 	 Ic cas dcheant, duJ consigner par I'expropnant
Possession 	 el auronsanide limmeuble 	 celu-co ,rnoyennan t t 	 prendreconslgnaton qletfeclute 	 doit tirea la Tresorene Gdndral. de Tunisle 

TLTRE Ill 
REGLEMENT DES INDEMN/TES 

CHAPITRE PREMIER 
Offres, cona.,i e foet au 

PrlaA*d.ll au pakne
rccommandte de I' OdelinnJans 	 d'ex'priat21. - avec accuLexpropnan fnoutfide rtception, enLes offres I A I'e]propne.aropepar Ictiremne p~alr rdans 	 recptin.n lun dtjat dePrdlenlions a 	 s~tours son acceptation 	

mant de faire connahtre,ou. de refusen cas 
L'cxpropnant 	 ses 

lul
En cill d, recjl des 

mime dcvra faire cOnnailrepretentona ses contre-propostions
Jans un dela) de Irente but, 

des q devrn'Proposot5n streLapanic In plus diligente ude premiere instance 	 istiericbunnlCompulten l 
,2. -Ant, Les hil0aIe s de drots Immobiliers Pouvant prdlendre A des

n celion, dans les le revenanitntcs au propndlalrc,Iormes. des offres d'indemnisationre;oivcni notifica.
At. 23. -	

us concernan
Mod1W par La10100L'ndemnmlt offene conformement 80"3 du 31 ditwbbraux aricles 21 ci 22 de 

1960, an. 53).la Prtsente Jot 
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les mains du comptable assigtatatre ,usqu Ju 

pei trcconsigne ctre 
de lindemnt6. ou Iundicttonnel du comptabik"reglcmcnt amiable entre ItsmainsconsignCsegalement ttre allouiCsPeuvent eS somrncs supplmcntatres evintucllemcnt 

en
assignataite routes aux exprop espar Ia 1undtton conp<tente, slleur rtglcm t ne peut 

et a quanite des
raison d, litiges sur le fond du droitintervenir en 

rcqutrants ou du fail de difhculits etrangeres Alafixation du montant de 

lindmniti sot par voe 
estrgl6 soil l'amiable. n 

Art. 24. - Lmdemn1 tous Ics cas. subo
t dlnf suit a [a

danspatement est.judiciairc, son 
production de titres reguliers par Icpioptttalre prtsume ou 1Ctitualic du 

s de 
dro pdiie l'accotmtpsscmc t Iccas dcheant. des formalit rsou 

publctt pr'uesol ,l'article vingt cinq dc lapresenrte lot
 

ertra
ou stletitre produit neg.ouvern-eurArt. 25.e - lucxprp6 ne t a.ninr au 
- SlI't xpropin "aiproduit pas de title 

Art.25. 


, an a-u-etlr teriac 
paraIt pas reguler. lelpropi 

competent un 6tat indiquant lasituation. Ia nature ci Iacntlance 
ment 

lemontant de lindemtn due nomi Mado 
de Ia parcelle expropr6ec. 

Cet etal affich6 au gouvernorat pendant un delai espropri laire prtsume 
faite par lavote de laptesse ci de ia radio 

de six mots c, pihliclIt en cs 

ce dMlal, s, aucune opposition n a ut notti au 
A l'expiration de l au proprietalte presume au v dunes
 

nant- ctdun ceriftlat d affichage dcl',ie par Ic gouvetneur Les 
etat sont de recours quA 

gtouverneUr. Iidernlitt versc 

en rCvtlc ulitneuremcnt,autres avants-drot, sIf 
de I'ndemltC (1)Ilensemble du bNnlfictairc un ,taldes oppositions et 

6tabit
d'opposition legouverneur 

I'adresse AVexpopfnant 11 

trancher leut 1itige par la)undiction comptercnte i ou 

En cas appanticn, alors aux parties interesstes de faire 

immeubles tnmatnCul 
Le present article n'est pas applicable aux 

en cours d'tnmatrcullatonr 
CHAPITRE II 

-, elmeit amlabk 
au profit de tous les 

est reglee a iamiable 
- LindemnuteArt. 26. 

lesofArcs de I'expropriantecexpropnis qui ccepcnt Ia formepasse acte en
En cas de reglement amiable. 1 est

Art. 27. ­
de l'accord des parties ou dautres incapablesadministrative 

Si lesdrolts de mineurs. d'interdits. d'abseits 
sont envoyes en 

les tuteurs. ceux qui
lexptopriationsont touches par 

possession provisoitC ci tout reptesentant des incapables pcuvent. aprts 

o n sur simple rcqucte. Ic 
competene donnee 

de lindemniti!autorlsation de lajundicti au sujcttraiter amlablemcnitpublic entendu.ministere 
Ifs peuvent. dans les mtmes conditions. renoncer Atoute 

dexpropriaton 
cc qul-qutitiput 

scrtfter Iongial -licicarabc 
Pour ladcrnieic phrase. 

esautici avanidritt. sIs scre ~eli utwincurement nonlde tecoui que 
.t 


dc ItindcIe N ne iciairC 
in 

iC. 
,onliie 
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indemnite en casd'expropnationtravaux partlielleprojeles donneront ct sIlest reconnu que lesau 'esce de lapropnetemoIns une plus-valuetgale auA lavaleur de la Percclle expropnee.Arl. 28, - Si leproprldtalre Justifie d'un litre regulier, lepalemenindemni& est subordonne pour I del'inscnption prtalable de 
cas des inimeubles non immatriculds Alamutation Soil sur cc tlitre soitlitre extrail du sur I nouveaulitre originaire,

parlielle selon que l'exproprialion est tolale ouPour les immeubles immairicules, le paiement de l'indemnitteffectu, apr~s la pr'notation du est
decret c'expropriation 

Celle inscnptlion estaticslte

I) S'is'agit d'immeubles immatncules, 
par un certiticar deiirdcOnservaleur par lede lapropridie fonciere;2) S'il s'agil d'inmeublcs'expropriant. non inm"tncules, par une declaration de 
A defaut de litres. lepaiement de lindemnltC est etffcctuau vu despieces de publhcite mentionnees A l'articlc vlngc.cinq dt laprdsentc lol. 

CIIAPITRE III
RiWemenl jurldictlonneil

Art. 29, - L'indemnite est rdglec parlexpropriant ne sont pas accepties, ou sil ) 
vote judiciaire. si les offres de a litige sur lefond du droitlaqualite oudes requerant;

Lindemnite ainsi fixer est opposable 'I tuus avanls-droit eventu.Is Aquelque epoque qu Is se manifeslentArt. 30. - Le ilitge rel~vc en premier ressorntribunal de premiere instance de 
de lacompetence

1i situation des biens et en 
du 

ca, Salion de appel etcelle en
lions de 

du tribunal administrait. conformementIarice deux de lux disposl.la 1uin 72-41) du lerjuintribunal 1972. relative auadminstrarthl 
Art. 31. - Dans lecas ou lajurndiclionlesexperts sais e recourtne peuvent A une expertise.tire choisis parmi les crsonnes suivartces.conboints cursou proches parents

I)Les proprietaires elleslocataires des Immeubles dcesigns
d'expropriatioi au decretou restant a acquenr

2) Les delenteurs de droits reels sur les Immeubles expropnts.
3) Tous lesautres ayants.druit ou prelendant droll;4) D'une fai;on gnerale. toules personnes%erludes articles ciuatre pouvani elre ricusdes'ingi seize enelcent hit du code de procddutcC Ile elcommerciale. 
Les JUrdictions doivent nommer trois experts a moms que lesparties neconviennent d'en nommer un seul 
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Les experts doivent deposer leurrapport dans le delat fixepar le
Inbunal qut, saut circonstances excepttonnelles. ne peut 6tre suptneur a 
un mos Tout expert qui ne ddpose pas son rapport dans ledMlat est 
aussit6t remplace. sans prdjudice des dommages-rnterets auxquels ilpeut 
etre condamne 

Art. .32. - Au cas ou I'ndemnite fix6cpow une expropnation estAla 
fors aux offres de I .rdmnistrat,on expropriante et infereure asupericure 
lademandc de lexproprie. les depens ont. compensts deen tout cas. 
maniere Aetre supportes par les parties ct par I'expropnant. proportion.
nellement aux ecarts entre lindemmnite fixee. d'une part. l'offrc ctla 
contre-oftre formulde dans Ic dela prescrt par [*article ,,ngt etun de ]a
prdsente lo,. d'autre part 

Tout ndemrrtatre qur n'z!drque pas lemontant de sespretenrrons dans 
cc dMlai Ilgal est, dans tous lescas. condamnt aux depens. 

En aucun cas. [a part des dpens mrse Alacharge de J'expropnd ne peut
exceder lemontant de l'ndemnrre allouec 2 cc dernrer. lesurplus reste A 
lacharge de l'expropriant 

Art. 33. - Lc paiement de I'ndemntid rntervent au vu de ladecision 
jundictionnele passe en force de chose jugde ct des justifications
prd-vues par I'artrcle srngr-hurt de lapresente r. en ce qut concerne 
Irnscnpton de ]a mutation ou taccomplhssement des formaltts de 

publici , 

TITRE Iv 
DISPOSITIONS SPECIALES AUX IMMEIBLES
 

IMMATRICULF-S 
 OU EN COURS DIIMATRICULATION 

Art. 34. - Est soumise aux drsposirions qur prectdent. sur les
modifrcations specifiees aux articles du present nIrc. Iexpropriation des 
immeubles immatnrculis ou en cours dimmatncultaion. 

Art. 35. - Lets noms des propntarres des parcelles immatncultes arns 
que lesindications relatives A ces parcelles. figurant sur le dcecret 
d'expropnaton. doivent itreen concordance avec lestnonciations 
correspondantes des titres foncrers des parcelles touchees par lexpropna. 
tion. 

En cas d'erreur ou d'omission dans le dcret. des tableaux rectificatifs 
dorven! tre publics au Journal Officiel de laRdpublhque Tunistenne 

Art. 36. - Toute mutation resultant d'un d~cret d'expropnation est 
rnscnte definttivement sur le titre foncier par leconservateur de la
propnetd foncitre, sur lariquisitton de Ilexpropnant et au vu des preces 
suivantes . 
I ) Copies certifites conformes par l'expropnant du dctcret d'expropna­

tron ct.Ic cas dchtant. des tableaux parcellarres rectificatifs prdvus A 
]'article trente crno de lapresente ora. 
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2) En cas d'expropriation partielle, plan de lotissement dtlivrt paI'office de la topographic el de la cartographic aux fins dc mutation de I.ou des parceUes A distraire du ttre foncier ; 
3)Main-levte amiable ou judiciaire des inscnptions et mentions visdesI'article trente.neuf de la presente lo, ou .1defaut, grosse de l'ordonnancede refrC rendue conformement aux dispositions de I'alinea 2 du diiarticle.
 
Art. 37. -
 Dans les cas prevus aux paragraphes deux c trots de I'articlcprecedent. I'expropnani peut requenr la prdnotation du ddcrct sur Ietitrejusqu'A cc quil lui soil possible de produirepour oblenir I'nscnplion definitive de la 

les documents ntcessaires 
mutation resultant de l'expro.priation Celte prdnotatton empeche route inscnption nouvelle du chef dupropr itaire. en cas d'exproprialion partlelle, I'effet d'une relc inscnptionest limtle a la paric de Ilmmeuble non expropnee.Si une propridie paniellement expropnee vient Aetre allotie au cours dela procedure d'immatriculation. le propnetatrepeuvent en produisant I ou scs ayanis-droitplan du lotissement

Iexpropriant en due forme eiger quedonne main-levee de ]a prenotation en Cant qu'elle grdveraitdes parcelles non touchees par I'expropnation

La prenotation est 
 pnmee ci cmed de produire effet aprts un ddlaj detrots mois . compler du lour du ddp6t A la conservation de la proprieefonciere ou au greffe du tribunal immobilier si elle n'a pas tie renouveldeavani ]'expiration de cc ddlai
 

At. 38. - Le reglemen 
 des indemnitds d'expropnauion relatives auximmeubles en cours dimmatrculaion nc Pul inervenir tanttribunal immobalier que lena pas statue ddfinttivement sur la requisition
d'immatnculation 

En attandant quune
adresser au 

relie decision intervienne. l'expropnant peut
President do tribunal immobilier une demande de prenotation
de I'expropriation Cette demande est accompagnedecre d'expropnalion ci. It cas 
d'une ampliation du
 

parcellaires rectificatifs 
Echeant. de copies des tableaux
prevus a I'aicle trenite cmq. alinda 2. de laprEsente lot.
 

Si lI'mmatriculatton est prononcece
foncter conformEment la mutation est inscrite sur Ic lire
aux dispositions de I'article trente six de la prdsente 

Si la requisition d'imni:nculation est rejetee. le rdglement est effectuCscIon les dispositions applicables aux immeubles non immalriculEs.
Art. 39. - Les inscriptions de privileges. hypotheques, renies d'enzelou autres droils. ainst que loules mentions de commandemant, d'oppost.lion consersatoitre ou de prenoltilon portes sur Ic litre foncter subsistentjusqu a cc que la radiation en all 6~ieconsenlie par les inldresses ouordonnancee par justice 
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ordonnee par lepresident du tribunal de 
itre
Leur radiation peut meme statuan cnexproprit. 

instance dc lasituation dc limmcublc 
re ou mentionspremi Itffetdes inscriptionsrepOt¢Cette ordonnance derCeerC. dispositionscn conformtC aux 

Ics sommes consigneesraecs Sul 
Ia piesenle Il

Iarticle singl-irols de 
est payee aux expropnits.

dexpropnation-L'indemnileArt. 40. ou la prenotation de 
aani l'inscriplionIt:lirC foncietsur produtreinscrite ou lcurs avants-causc Ces derniers dovwent

l'exproprlaion, 
. 
leur profi des immeubles et 

tous documents ]ustifiafl de ]a transmission 

droits expropnts 
VrlITRE 

DE PLUS-VALUE 
EXPROPRIATION POUR CAUSE 

lesde plus-valuepour causeexprorflesPcunt ere
Art. 41. - raison dc cur pronximtle d'un ouvrage public. dolvent 
immeubles qul. en 

retirer d! l'execution des Iraaux un pius- alo- certaine depasafl 511% 

I ei.5)'o.lexpreprfaflisllaplus-value esticmiseenitreToutefois. 

ne peut exIger que Ic paiemenlt dunc ndemniCequisaleile 
au heneiCe 

des irasaux cxccutcrretire lc proprietaire 
notfle aux proprilcaires

quaura c muntaIl drc 
Art. 42. - Lexproprianl de Ia 

, di Ikrticle quarnte.ct-un
au dcuxitmC 


presente loi Les proprielatres sont tenus dc repondre
l'indemnIe pre'ue anc 
Acettc notification 

dans un dflai de quinZe fours 
e par Iesnieresses.- Si mindemoii proposec n Ct rnis acccArt. 43. infidiCtiolf compcicte conformement aux disposi*­I'exprOPrani ,aiit 1 1 

l ins 11s c s ,i,de Iipresefli 
e lot. ,aux fins de fixerdes artl s,,inldictiii 

due pour cause de plus-s.jludlindcrmniIC 
ndemnute de plusinalueune 
- Le proprietaire icnu de paserArt. 44. 

paement L;-.qua lapremiere mutation 
a en difercr I aupeut demander soit 

I verseitent en dix annutts 
en eftectuersoltde l'immeuble 

juets lui cire accordees quc %iI
maximum IoUloiSpeuent.ciles lacilites ne I ,a 

consent a leCropriani une h,,potheque dc premier ralIgD tour ,urtde 

dns les conditions indiquteds 
Les omrcs pa.ables a ierme. 

creance 
ci-dessus. ne sont pas productss dinterels 

a lout expropraton pour u spilprecaosc di 
Art. 45. - Prealablmenl ti lier 

50% . leCxpropriant est Icnu 
ds n 

-alue depassant en raison de Celieplue 1I lcur demand,
tlres lemontanl de 'indemri Itu 

plus-value
 
tenus de reponre dans un delatcsI irots mods 

duc piour 
Les proprtetaires sont 

Art. 46. - La Urldlctlon sa sie po.)ur fixation dc lmndem ptip 

temp' ,ur Iindemiie d expropriation
plue.value se prononcera en meme 

es entuelle
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Dans les frois mots qui suiven la decision de lustice ayani acquis forcede chose 1ugee. Ics proprietares ong unePlus-value elI'acceplatgon de 
option entre le palement de laindemnle de'xproprialion. faule
Is son de quo,.censes avoir prefere laPlus-valueArt. 47. Si- le propne!aire opte pour lepayement de laplus-value.l'expropnant peul faire connaigre qu'lcas contraire, renonce aI'expropnalionle decrel d'expropria(ion Dans Icestpns clpublic auOfliciel de JournallaRepublique Tunisienne

L'expropnant pcul prendre possessionconsignation de de l'immeuble movennanl'indemnild d'expropralion fixee par Jundcgion'compe.
genie.

Le pagement de l'indemnmie inervienldans lesconditions prdvues[article Irenge de lapresente lot 
a 

Art. 48. - L'indemnile de plus-value esi liquidde conformtmeniI'aricle quarantequalre Ade lapresene Iot 

TITRE VI
DISPOSITIONS DIVERSES

Art. 49. - Le tinbunal administrailf statue enpour cause d'utijle publique maliere d'cxpropriation
conformrnmentprdsente logelaux dispositions de lalo 

aux dispositions de lan- 72-.40 du ler Juin 1972. relagiveau tribunal adminilsraggf
 
Art. SO, - Les 
 plans. proces.verbaux,significatgons. contrails, quillances ci augres 

presente log, ainsi que cerlificag$, ajournemens,louges decisions iundcggonnellesaciefn renduess ienvert de enIa 
application de celle-cil song cxempds de ous droilsmutation elenregistres grais. lorsque 

de timbre eg del'enregistremenArt. 5j. Les csg ndcessaire- contributgons affdrentesresgen Alacharge de leurs 
aux immeubles expropnes
anciens propritares, iusqu'A la
en possession de ces date de pnseImmeubles par I'expropran

Art. 52. - Touges dispositions ani6rjeures contraires sonnotammeni Ic decret ahrogces cidu
dulfie publique. ensemble 

9 mars 1939 sur i'expropriaton pour causeirs rextes qui Iont compl1g1Art. 53. ou modifit- Les disposigions de lapresenge loexpropriations en %cront applicables auxcours dans lesconditions suivanis, scion le sladeauquel Its procedures scront parvenues1) Le nouveau delai de publicile de sixde lapresenie io mos kreu a I-article vingt.cinqeslapplicable Agoute laecle proceduie en cours, si acc ddlaidepasse, Icgouverneur met fin Ai'affichage ci adresse ImmdialementAl'expropnant I'etatdes oppositions clcerlifical d'affichage relagif a lapublicite effeclude, 
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2) Les dispositions nouvelles de ]'article trente-el-un son! applicablcs
dans les instances en cours. si aucune mesure d'expertise n'a die 
anterieuremeni ordonnfe par ]a jundiction saisie du litige: 

3) Les dispositions des articles irente-quatre quarante de la presente
lot peuvent 6ire apphquees immddiatemcnt A toute parcelle dont la
mutation au nom de I expropriant n a pas encore etc requise scion la 
legislalien antericure 

La prdscnte loi sera publiec au Journal officiel de la Republique
tunisienne ct executde comme Ioi de I'Eat 

Faii au palais de Skancs. le II ,oiut I 'h 
I v President de /a Reputihque funistenn. 

HABIB BOURGUIBA 
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ANNEXE C
 

Loi n"73-21 du 14 avril 1973 relative ai l'am~nagement 
des zones touristiques, industrielles et d'habitation 



AMENAGEMENT 
DES ZONESINDUSTRIELLES TOURIS77OUES

ET DHAOITA TION 
Lol n"73-21 du 14 avrll 1973 relative 6 lamdnagementtouriatques, Industrlellt$ des zonesOt d'habltation. 

(J.0 R.T 0n 15 des 17 It20 avril1973. p 633) 

Au
Nous. nora du Peuple,Habib Bourgha.

I Ufl 5 ni 
President de la Republique
 

L issernmhlte ntlonale a.int adope.Prornulguons 
l Io, don )a leneur 


Article premier. 
suit
 

- es crCeferrjitr is u 
pour acquer amenad'hahirjrion Soil it, onegerd'hablnt,s[Ucs dans Is qucriri Idconstruction de. n soil et ceder leszones destinees d ]a constructiontrLi% r.urisique a usagemesns ou indusargecspuics acirac'trr ndustrief el commercial. denom. 

II \Aence fonciere dhabltdion.
 
21 Agence tonciere lourisique. 
3)Agence fonciere industriteleLes modaIhe, de lunctzonnement 


de 

decrei hque agence Sont fixees parArt. 2. - Chacune d.s agences fonrceres Cr1eesmissions soil par lapresente Io 
pourral dcquenr Ics terrains elIrnmeubles ncessaires AI'exdcution de ses 

I'amiable 10, par I'exercicepar lole dexPtsprial()n d'un droll de Preemption soiloperee conormement 
rouetoe, au decrel du 9 mars 1939aproctder, li dmandea tirr, deching, des proptf, ,,.. ;'dgenceau emplacemenl de ces foncidredans I le peutde hies mmob terrains ctimmeubleser qi apparienanidisposition a romspar IEiai a cc, 

, sa 
effmoiicMArt. 3. - Lc droil de Prem p ion ¢ e
foncc Lerejut tou t Im meu 4
e e au profi tde lagenc e

le Slte .iPreempiion clqui lera
exner eur d un per m ire de 

1 noammen 
liobier d'une .ifenilinsolontairene de gre a tire oitereuxa gr. adludication Volontaire.lesd &change ou 

Ipoel n srin-
r c rpmt'.ere- de pre:mpion

de sont determines., lm unc. t des - flse Is par decre, pro. apres j, lsUc cU ern urj 1 Inle s ,es:r...JdC '.r 
 ,
dlLi PuhtlIiciOn de 
d driit11 c preemplion

I clc flsiiluani 1e 
estde qualre ins a co(mpti.rPerimeirtcti rlrorde de preemption.Jeu ins Jns II pculs memes Isirmes 



A defaut d'accord amiable. It prix d acquisition est ixe par la
 
Art. 4. ­ conformmcnter mai.ere dexpropriation aux 

iuridiction competefle 
dispositions du dtcret du 9 mars q3q 

A complet de la publrcatron du decret insliuant le prim,!trc 
Art. . - nolam .niiria tite onereux..olonliairtalienationde prem"nption. roue 

echange ou appf ." 
par verie de gre a lre adjudlation ,olontarrc. 

ou non hall a I intericur dc cc perrmcitc .. l 
soci te dun oinmeuble hall 

du proprictatre indiquant Ice 
a unc declaratio prealable

subordonnte 
proilciIalienation 

pnx ct condition% de 
adressee au gOouetrnur dans ics lormcs prcscrites

Celte declaration cst 

.4 jurn 1957 relail( aux operations immobilires
 
par It decrcl du 


delvtc rtc~psst el iransmet une
 
Dans ics hult lour, !Icrc.rntlCr en 

du drolt de preemptionlonctre hcrnetricrrrecople 'agence 

Dans les deux mts de la reception par Ic gouverncut. l'agence foncierc 
les conditions 

sa decision au propriealire dans 
doll notifier auinlres.C decisioncopie dc ceieci adrcsser une
articles cr.aprtsfixecs aux 

gouverneur Asaul renoncialilon 
4.rt. 6. ­ par i agence lonciere

Le silence garde 


l'xerce du droll de preemptiond
 

Art. 7. - L'agence foncrtrc interesste qur dlsrre exercer son drort de 
sa decision d'acqutnt aux pnx c, 

notifie au propnctairc soil 
A un prrx fixt par ellk. et. Apreemption offre d'acquerir

conditions propOsts soil son 
It pnx commun en

dc farre fixerde .eie offre
delaut d'accepation 
matiter de'xpropnation 

A compler de la notification de ccrle ofire. Ie proprilairc dispose d'un 
soilintressteA I'agence fonrcre "lair connaitr

delai d'un mrots pour comm 
qu'il accepte Ie pnx propose. ,..t quil accepe qule It pnx soil fixd 

soil quil rcnoncc A lalinalron envisagee 
en maere d'expropnation 

a I expiration dc cedelar, renonciation a 
Le silence du prrprtietairc ,aul. 

alination ou sur 
En cas d'acco d sur Ic prix dcmand6 pat Ie proptricaitr 

Art. S. - cle 
I agencc loncitre ainsi que dans Ic cas ou Ic prix a 

It pnx offert par 
esi dresse pour conslater le 

un acti de vent
decision de justice.fix' par 

de proprie!transfcrt 
par lagencc loncitre ne peut 

L~a pnse de possession dcs immeubles 
consignationA defaul apres sa

du pnx ou 
quaprts pairmernlinterventri 

AIcxcrcicc du droit 
En cas de r,-nonciation expresse ou lacti 

Art. 9. - ere 
cl conditions envisages petut 

de preemption. de son droitaux pnxI'alinalton de 
En oultre. I'agence ne peul user 

librementrealiste un
'lmmeuble concernc pendant 

recounr a I'expropnation A i'encontre dc 
la renoncationA compter de

d lal de six ans 
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U .10. - Si un immeuble a cre aline enia preele io tagence tuonciere .olation des disposillons deflctessee peur demanderpremiere ilntance de a au tribunal de
lacre 

iuation de Ilmmeuble de conslater la nulile de
Cr de d clarer Iagence JicquereusImoyennani soit luheu e pliceIc pris sipule dans Vacre soil le pri 

du tiersaicepld ou. faule d'accord sur cc prix. offert par I'agence csituation de I"mmeuble le prix fixe par la jundictilonsi cc dernier de lain f rieur auest prix stlpul6 dans 
Art. 11. - L agence fonciere iliressecaux fins delcrmjndes n, pewl coder les Immeublespar lapro/ets presenicont die I quaagrdes par le de, promticministre competent urs dont lestourefos aux PrioriI6anciens proprietaires s'ls presentent 

est accordee 
benedficrenl dans cc cas de la 

des prolets agrees. lsrolalite
promoieur des avantagescOnformemeni octroyds a touta a legislation enLe 'igucurprix de cession aux promuteursInleressee seracomple lenu du pr:., 

fixe. par I'agence foncrerede resieniprix dacquisition qu, ,omprend notammentci lis fraJs de lefonctionnemenrArt. 12. de l agencc- La cession des immeuhles seracahier des charges definissairles OhilRai 
faite conformdment A un

1or, reciproques du promoteur et
de I'agence

Art. 13. - Dans le .as u


cahier des charges, 
., proniicur tonitres lenl aux ohiliailons du
1 est dechu de s.s droi,, pat le ministi duquel re1ese
iagence 

Lorsque le promoteur esilm.[tons. il pourra que 'aeenceaire %aloir%e% 
n a pas remplidro) aupre, ses )hhltIa..lrllesd Iu, idminisrrailesCl judiciaire, c mpetenicsLa prcsenh: loi sera publice au Journal 'Ilici.. d'tunisienne Ia Rcpuhhqucer excUlec cj)nlme ,)l de Ii ill 

Fail au palais de (arlhaie. Ic 14 avril 197"I.r President de I RePublique tunm,,,e, nn 
HABIB BOi)LRGLIHA 

1 
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ANNEXE D
 

Loi n" 81-69 du ler aot~t 1981 portant
 
crEation de I'Agence de rehabilitation et de renovation urbaine
 



AGENCE DE REHABILITATION
 
ET DE RENOVATION URBAINE
 

•
Lol n 81-69 du ler aout 1981 portanl creation de I'Agence derehabilitation et de renovation urbaine. 

iJ0 R T n 51 du 7 joui 1981. p 1788) 

Au nom du Peuple.
 
Nous. Habib Bourguiba. 
 President de la Republique

tunistenne 

La Chambre des Depults ayant adople, 
Promulguons lalotdons latencur suit
 

Article premier. - IIeslcree. pour 
 proceder aux operations derehabilitation et de renovation urhaine un ctabissement public Acaraci re ridusinel etcommercial dJnimme -Agence de Rthabilitaton 
etde Rinovation Urbaine., (A R R U 

LAgence aura Aenireprendre des tra'aux de nature A amrihorer lesconditions d'habtabijite dans certains quartiers elpermettre unc meil.

Ieure utilisation de cerlains lotsurbain%
 

Elle aura a realiscr.
conformement a un plan d'amenagement de dMtailapprouve. un programme d'equipement de base cl d'equipementscollectifs, un programme de restauration ou de renovation d'immeubles etde misc en tatdu solctun programme dc constructions qu'elle
rtaliser ou faire realiser par 

peut
des promoteurs publics pnvtsou 


Art. 2. -
 Les pdrim~tres d'intervention dc I'Agence seront dMfints par
decret elapres avis des ministres de linterteir 
du plan etdes finances. deI'quipement elde I'habitat etdes coilecitiies puhliques locales int re. 
sees
 

Art. 3. - L'Agence pourra 
 icqudrir lesterrains et immeublesnecessaires AIexecution de sa mission soilaIlamiaole. suit par 'exercice
d'un drolt de precmption, soit par voic d'expropriation op-dre conform.
 
ment I laI~g laton en vigueur.
 

Elie peut proctder. A arc d'dchange. et 
Alademande dventuicle despropntaires. au remplacement dc ces terrains ci immeubles par des biensimmobiliers qut luiappartienncnt ou qui ont titmis Asadisposition par
I'Etat A ceieffetArt. 4. ­ L'Agence exerce ledroit de preemption pendant quatre ans Aparti" dc lacrtation d',pnmetre d'intervenion fonciere dans lesm mcs
conditions que celles dfinies par lalot ri 73.21 du 14asn 1973, relative l,Iamenagemeni des zones iounstiques. induslnelles eld'habitation 

L exercice du drcit de preemption peut tire projete pour unc Orode 
de deux ans 
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Art. S. - L'Agence esi habilitec A acquerir. construire. ou prendre en 

location tous logements etauires locaux qut lu sont ndcessaires pour Iek 

optraisons de relogemeni etde reinstallation. provisoires ou dfinitives 

Art. 6. -. ,.Etl peuit expiroprer au profit de I'Aence, tout immeuble 
, lasitu k l'intfieur dceI zone d'intervention fonci~re conformdment 

dislation en vlksueur. 

I'expropnnon peut tere dfclarde urgente 

Art. 7. - Aprts amdnagement I .\gence peut. soil reahser tout ou 

partie des programmes de construction pres us par leplan d'amdnagement 
aux promoleurs.de detail de la zone. soil ceder lesterrains amenages 

conformement a la legislation sten ucur 

Art. 8. - La cession des terrains sera faite conformtment a un cahier 

des charges de cession definissant les obligations reciproques du promo­

teur etde l'Agence 

Art. 9. - Le promoteur csi :enu dulliser les terrains acqurs 

exclusivement aux fins de realisation du protet approue par leministre de 

cahier des charges derhabitat ct conformement au dispositions du 

cession 

que loutc modification apportec .uToute utilisation abUsis: ainsi 

projet et non auiorist pir I fninisire de I hahttai eniraine ladecheancr 

du promoicur 

Lorque Ic promroicur cs iii."qu I Aietnce n a pas rempli es 

droil%aupres des autorltis idminisobligations. il psurra lairc ,ioirses 

traties ci jutiicaircs ,ompciente% 
ou
Art. t0. Les proprictatres dont Ics lotcmcnlt ont ec icqas-

snt Un drtil ic prTOrle pour I iciutsition
exproprie, au profit tic Aocncc 

d'un logement neu c rnnruit dins lazone 

leUrtsicioiste'aIsar 
, 

011 idustrels lJUt ecrcen 

I Agence tnt un 
Les commeryants 

dans les immeutiles acquis ,u expropries au profit de 

dilot dc priorite pour I attribution tie lo.aut de meme nature si leuts 

activitCs sontcompatihles aNec tcsdispositions du plan d'denagement de 

detail e aect la ioatiion ic a zone 

Art. It. - Dan, ,.'.adrc .fc Lexecution de s,i mission I .\.encec 

brniflicie des asantaucs fiscaux %u, ants 
, 

ijulh,
sur Ics aqui,,itm', .ii1)Exoneration des droits de mutation 

dle peut procdder 

qu cie peut conclure jaec
2)Enregisirement ;tudroir fixcde toutacre 

les tiers 

de ta tase sur [cs presialiOns dc ' r'1i Exoneration 

de onctiinnement d I .\cn~r 

,tcontfixespar dcret 
krt. 12.- Loreanisalion cllemode 
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Li presente ii sera pubhlie au Journal Oftciel de la R~pubhquefunisenn ci cxcculec cOmme loi de I Eiat 

Fai au palais de Skan~s, le lcr aool 1981Le President de la Republique tunmslennE 
HABIB BOURGUIBA 
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ANNEXE E
 

Loi n"61-2 du 2 janvier 1961 prescrivant
 
I'affectation a la construction de terrains situ6s
 

dans les p(rimtres communaux et r6glementant leur ali6nation
 



,TO[R.'AI. OFFTCTT.. DE LA REPUBLQUE "tN!TIE.NE - 3-0-10 Janvier 1961 

[" 
i .:t' 

2 jaurier I3I (14 redjeb LM), preacrivant
j';': ;gt'"- .- ,,--i,, ll,,! iIiltltll,. datn. les linlites fixea' P'tLoi N' 61-2 dui'' WtltatrF..:u it I'•'..'ilullure, npt' i avi. I'affeetatioln . a construelon. de terrains lsisla a les&., !__t:'lu u-.Finance.d et ece.I!'eYtt.'i, Cmm Lut pcrimitres rommunaux et r.g.ementant. leur ail.nation (1). 

HliIt-til dmtnldert', (u soil sursi. i rt1'exc unIi e.ti'. 11i u i n~iillil porer nfllinte ,u. 
net:- 1 ,iu noa du Pauple.

iittr~l..,fit ati. H so ahb B ugib . Pii,Iril- .1' I'w,'. :i dat, d' doi: i;lre njotivih,. Lu dlcisit., i ' Nnous• Habib 'ourguiba. Prdsidant de ht Rdpublique;.,- . p'olltl. S*,tllie 1I1 proel;tine r uninn di ' Tuni ennc.,',n. i ii':\ lt il::l;i l it it '' dvas" :i-. " t Tlimn L'1," Io, hill,l,,lir' :til: lit rel . c . b - -N aionale-,'l llonldre retininn dul Conseil L A s unt ddop4
rl'.In0ii- m l K .ine -,a t .d p:r l :I. - 7.v'rtlaire (lI'Mt ;' I'Az-iculture, llroninu uos ]a lot dent h tencur suitp.nln ;1l1-ira u . ;t;llL I t ir d'EWt',l 5it i rilZet e t i­
I,,l!.eta. ARTICLE PRE-hIEP.. - Les propridtaires ou copropridtaire6

i ' iii,.'i!' ,l'.\, hii i ti tf'll ti ttl t 'k lliuinti2 iI dt, I 
1deterrains non b'tis. soumis la contribution fonciire dta­bie par Ic ddcret du 15 dicemhre 1919 (22 rabia 1 1338), etliii,,tLll'i, i. iltiot inl le vt'h0' tu C,,lli'_'~uv lain l dlni,ir. Liesle, cuoir d.-s immcubles A usage principal d'habita­

hnhl,vtuii#i :i l'lrililtruae duSect t-Ii. on cnus. d'virE..atll s ti sotit I; I'~I~ i tih'i,, gtlv ',.i 1\1 itil vt,'tihlire eidifier eux-mEmes de tets ummeu­
r 'A W~ 

d'Etat i bits. s6i de les aliiner d&ins le m me but, ia des pri; n'excd-Pittnll~litl''i Ii it -., vite, -1m,i i -id l*Fli l mi x. FFIn al lc e el , f u da.n: pa; ls .';vaiua:ions prdvucs a 'article 2 ci-apris.. 

.ti. that. i i'htttt I,~il l~ .l'rtidn':tc111 .iu'. I,, e'ei't~fljle d•Etnt . ART. 2.il l it: pi.:lttlct, it lMis, ttd'ii (nsel - Daas chaq.' Commune. des Commissions spi-
d'.-Ihiii;i 1'tI iw i'nl 

-ijics d•vaiuation. don Ia composition et lea ' p'h ni fonciionnement .lite, sont fixes par ddcret. d6termincnt d'aprLs ls prix pratiqudau cours des trois oernires1j , i tiltt r rec Ii t n tliie in i. ('tlnT uni- vjsis iAI'an icle pridc 
annees. ]a desr 't fii lnt'ier l valeur terrainsdent.

tiiihlt Iil di. 'll npl, d'explililallion g,t' titl el des Cette valeur constitue un maximum it ne as ddpasser dans 
lvrlv-: ( it,! r Itts',x"'iee unuh.-, Apri's examnen de ces les transactions.,lit'uliitviitt . il t .di.' -,,it 1a.ilirl rn ilp ur Iris rit' il-l LUs \'yaluations son: fa:ies par secteurs ou quartes prna.liwl,- i llttvl)r." ttdii exerei:'ue. lablament ddlirnik& par les diues commissions.
 

o.'r'o oti vrea ipw lt; of'r ,.nt z tiIp tn ut, n tu 'e de 'Offic,
1-t1t 1'tttulii.i .til Ilti'lt de li(dlUldtl.iu vliiul'n iitAennax 
 PT. 3. - Les valuatiors prescrites ci-dessus sont homo.u, l,,.o'I' dti 2$ tI,;t'p~uihr !gif (6 randnnItil-;"l 13 ) at 15 janqvier" logues par vote d'arrt, duusafnr 1910 Prisident de ap­1.32': r~e. de iquidatio sot dress.si ]a Commune. 
prouv par le Secritaire d'Etat A I'Intirieur. conformdmentp:ir le Direrietir t' I'(ffiee. el rendus executoires par le aux dispositions di Iarticle 77 de la loi municipale. et por­Serrt~lzthli td'F~t~t :;~x .FFitit l" el tiu Cutrneri'e. En e t..es "t la connaissance du publi.; dans les conditions fixiesthrnppnuifinu. Inc iclafnces ;tnl uiJvies direclement pa:' par dicret.


rofrrie. 
 ART. 1. - Les propridtaires ou copropridtaires de terrains
Lt- c'i'tlillit'i'- dt' ;'Of.ire lWi'fiuient.. pour In rprnu•vrp- :onstituait aes unitis fonci~res non di'isib!es disposent d'unnlen:ill. pii T0,n;ii ate,:,, .. i 1,i'nn:: it t par ]'nrticle 121 de.dai de deux Pns. a dater de :a publication d- I'arr td muni­till i hi ::o ,h'hilwnstii(' hWiha-l.ttn '1,10.,." cipal. pris en vertu de 'article 3 ci-dessus. pour y entre­

prendre e azIiever la construction des bidments prdvus oul"RE --:d-r ces terrains.V au prix Iicite. i des acqudreurs s'obligeant. 
DISPOSITIONS DIVERSES pour eux-mEmes e pout leur. a.ants droit. A v realiserSelies constructions dans deur.• ddiai de deux ans 'a dater de la

AnT. '1. - li- :i::rehtiu et tctnventinns pnsses pnr I•Of- cession. 
.;:i, . it. tUi.: It i I"-aul ti~ en1 \'lUre dfau: de construction dans les ddlais qui leur sent

iillaiii-l i,tl, i''I, ,- llllhli,-. I . t t'erollill'i j1t1111P i'l, - inpa:tis ci-desu, let; nropridtair-s anciens ou nouveaux des::i:il i,ii ii':;irlli'rp f.xo., par dilret, terri,ns en cause. subiront. en plus de 1'imvosition normalc,une maicration de !a contribution foncibre sur tes terrains22iT.22. - L,'Offi'p 1'.1 ,xonirc non bffiis dgaie au quadrupe du montant de cette taxe. 
I" dt drii tI pnienle. insLitu6 pai' le Code de In palente Touiefois. !-- ddiais pr.vus ii I'alinda premier du pr-:.'::PI Ios Io~i,,' : rul:,tmuent linite maxima de cinq ans. dtre pro­,iie euvent. darq la 

"t u"cn""des ,halt- itd nuint~ion. ;;ur le.z 'acquisitions jiniahle" ro.-s dans les conditions qui seront d6terrnindes par decret. 
till 1ll votit' tt' .i;ti:ale auixqnllez it sera arnw.i' it pro- ART. S. - Sont outefois exoni:,s des obligations e: sane­t--le:: lions idic.6e, 4 art.icle rrdcdnt. les propridtares ou co.t pro'-ri-taires qui. dans un ddlai. ,. ,!, f ~ipl'r de six mois h ater de laIne ro\iintc d.: ri-C-ance-. dp6ts et publhcation de Varrtd municipal pdvu i"l'artic'e 3. ont offtirti!t ii0,1":! ttiti. nit "- q ut 'ott':lii- ilit e. ' . dip(1t i la Commune. a- ic::rc rc-czmmande a'ec demande d'avisI t'l,;;It',- tll 'ft 4.1'-e'nti:li , : ,lutrm. les inlr t Ats de recepton, de 1; cddcl ou dc cdder i lei acaudrmur ql:*ele 

.c s.p c-I nr :er ~~ tnl j z u~c~cPar: du terra in. ~i ~ 

S ,,i 1 ! i ti ,, ,'..; ,01ittt',t l itt!,ttII'is. d~r u.. gtt.c a, :e:rir ; ,,*'*.'':: - "! ff.; . L e. carec- ron­
ci~rcs c,- Ij.Ue. aim~-' rupriltit tlfl7el. 

- l~ - L t'i:,it;'L ;s. 

jailiel. 


lt' t'~ "l~ ti J 'ti . baux. c.. dov.n. en nuire dre. 
it'' tt. dhnccz; I!. tvei: ~'' rnt~me Iettra recoin­

pr6gente lcdi' il'ili.l l, 1 -1(d OfiLiel d'','r I' ' 14 article A t! dbret pr~cotd deR16,dique Tuixinqt, , At omme Iede ITaL 5 dccmbre 1919 (22 ra­bit, I .,R ne paulotr in3VOeUd. en CC 'u encon si-
I~ lullp~s nt, ~tliJ.eaur d [i¢eldeai.i Tunis, I. 2 janyler 195 (14 rejeb J38fl.)I Laricr d d3',rud ,'heb du I. d ce be 91 (2 i 
--- ' -'. prpuratoir 
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JOURNAL OFFICTEL DE LA REI'(tRI]QIE TNISTENNE - 3-6-10 Janvier 9(iN 

wtcpr¢vtie ii I'aricle pre.ddent. contrre les copropridtaircs qui 
. o en vertu du present article.crontvailablement 

ART, 6. -	 'es propridtires ou copropriitaires des terrains . . .treg 	 'articleqttc eux.vas"eisux 4eL'-6dessu.C sont-tenu.. 

dc ddpos:r.'dans un dilai de sio mois it dater de I'cntrc¢ en 
vigu.ur de la pr-sente loi, une demande de lotissement ou 
de morccle.n'nt de leur propriiti. 6tablie dans les formes 
prescritcs par les r text s en vigueur. 

!Is dovcn: indiquer. en outre. dans ieurs demandes. les 
ch.,res fonciires ou locatives (enzels. hypothiqucs. servitu-
des. baux. etc..,I susceptables de grever leurs terrains. 

Ces demandes, sont instruites et,' sTii y a lieu. approuvees 
coniormdrnent ati titre It du ddcret du 10 septembre 1943 
(10 ramadan 1362). relatif A I'architecture et t l'urbanisme. 
Toutefois. cites nobligent pas le lotisseur A executer les tra-
vaux 'de viabiliti et d'assainissement prevus au projet. 

AT. 7. - Par derogation au dernier alinee de I'article 18 
du ddcret du 10 septembre 1943 (10 ramadan 1362). relatif A 
larchitecture et fi l'urbanisme. les dispositions de Particle 61 
ci-dessus sont dtendues aux terrains non immatriculds vises 
par la prisente loi. sans que leurs propridtaires. ou coproprii-
faires, soient teaus d'en requdrir l'immatriculation. 

ART. S. - Faute par les intdressis de se conformer aux 
dispositions des articles 6 et 7 ci-dessus. Ie projet dc lotisse-
ment peut Ehre dtabli ou complete doffice. puis soumis i 
1'approbation des autoritds compltentes. i Ia diligence des 

* services municipau.x et iux frais des propridtaires ou copro-
*a prietaires. 
e Dans =-,e eventualiti, it peut itre fait application des dis-

positions des articles 12 et 13 ci-aprs. 
TI ART. 9. - Les propridtaires ou copropriitaires sont tenus 

d'a'viser la Municipalitd. par, dcrit, de toute cession de lot 
cons ntie par eux. it quelque titre ct sous quclque forme que 

X ce 	 soit, et d'en indiquer le prix s'il s'agit d'une alienation 'a 
Ih 	 titre ondreux, 
* 	 La mime obligation s'impose it IPacquireur. 

ART. 10. - Les plans de lolissement approuvis. les Evalua 
F' 	 tions de la Commission spdciale. ainsi que tous autres rensei-

gncmens concernant les terrains reeis par les articles 6 A 9 
ci-dessus sont mis A ]a disposition u public par la Munici-

J1 palitd. cetre 
!c Une documentation du m me ordre est constitue et com-
It muniquee Zitons intdresses pocur les terrains vises il I'anticle 5 

ci-dessus., 
ART. II. - L'acqudreur d'un lot. qui n'a pu traiter amia-

blement avcc ie proprietaire ou la totaliti des copropridtaires 
du :crra,.. peu, saisir la Municipzlitd de son offre par lettre 
recommandde avec demande d'avis de reception. 

Dans Ia quinzaine suivante. Ia Municipaliti notifie cette 
offre. dans lets memes formes. au propdlaire ou aux copro-

mettant en demeure dy ripondre dans unpriicaircs. 	 en les 
• diai d'un mois. 

duFaut: de rponse dans ce dernier dflai ou en cas de refus 
dti p.o%:.:ire. des copropridtaires ouwde certains d'entre eux. 

e 	 .a lunic!iahtc ceut invirer I'acqu-reur it consigner i la Cais-
se du Rccevcu de I'Enregi.trement Municipal un cautionne-

Sri 	 ment :gal azud~iilc de Ia valeur du lot cacu~e sur Ia base 
c' .'i': I- r'." !a Commission sppcia e d4va uation. 

• .e - P le:.I c. pr.vu Ii al:nia 3 de I'article pr.-

, . ::.Xu ::nine .- .r, Pexpropriation pourp rceder 
d'ut;:;J pique. ,: en 

if v recour. p.:. jr i, rno:a de la requite du candidat . 

' causr 	 ::r:: c , Toutefois. si elle. 

J( acqt:Ere'..r. caulion rmena ;ee ar celui-ci lui est restitu. 

ji T es Ia publicatiun iu Juuii, ff.-irl dc 'a, Rdpubliaur 
f *7 Tv. 	 h, . a'ion en vertu du prd-fl,';,.,,. 	 d:r:t d'' ~~nis 

,,, sent article. Ia Comnune et de plein droit en possession de 
la parcrllc expiopridc. sans consignation prialable dune in-

,dermi- provsionnelle. . ,O.I 
13. -Le montant de Iindemnitd d-ex4opfia e--4 

A" r 	 a--'-4 
--- ' ttribai&.au tma..'_-r 
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copropridtaires qui. par *cur carence ou pat leur opposition 
Itha cession arniabl du terrain. auront motiv4 le rccours . la 

procddurc 	dexproriation pour cause dutilit publique.
-"ART. 14. L'indemnit -d'expropriatiodi. ains 'ddleminc, 

es. riglie cunformement a ia Idgislation rdgissant I'expropria­
lion pour cause dutiliti publique. 

Son paiement peut. toutefois. Atre diffiri pendant une pd­
riode n'excddant par un an ,hdater de la mutation du terrain 
au nom de la Commune. pour permettre it la Municipaliti de 
prdvoir ie. 	 crddits nicessaires. 

L'indcmnit nest. cn aucun cas. productive d'intdrats pen­
dant cette periode. 

ART. 15. - Peuvent re exproprices. dans les conditions 
privues aux articles 12 et 14 ci-dessus. les parceles grevyds de 
charges fonciires ou locatives faisant obstacle A Ia rialisation 

de leur vente it I'amiable. malgre I'accord prdalablement don­
ni . ['acquireur nar les propridtaires ou l'unanimiti des co­
propridtaires de ces parcelles. 

La reduction de dix pour cent prevue 5t Iarticle 13 ci­
dessus ne s'app:ique pas dans ce cas. 

ART. 16. - Les lots exproprids en venu de ]a prisente loi 
sont revendus aux candidats-acquereurs ayant effectu.le ver­
sement privu i l'article 11, 3t alinda, ci-dessus. 

Cette vente est consentie moyennant le paiement. au comp. 
tam ou fi terme. 'du prix fix sur la base des evaluations ar­
retdes conformdment A I'article 3 ci-dessus. Ce prix est tou­
tefois riduit de cinq pour cent en faveur des acquireurs qui 
sen acquittent au comptant. 

Lacte de cession Etabli par les services municipaux est 
adressi A Facqudreur. qui dispose d'un ddlai. d'un mois pour 
Ie signer et en faire retour ht Ia Municipalitd. 

A dater de la vente du lot. un dilai de deux ans est im­
parti I'acqudreur pour y entreprendre c achever la cons­
truction des blitiments prevus, conformdment aux rcglements 
en vigueur. au cahier des charges du lotissement et aux pres­
criptions particuli~res du permis de bitir. 

Faue par I'acqudreur de remplir ses obligations d'achat "ou 
de. construction dans les ddlais prescrits. sa ddchiance peut 

prononce par arrtd du President de la Commune. ap. 
prouve par le Secrdtaire d'Etat ATlntErieur. conformnment 
aux dispositions de 'article 77 de la loi municipa.e. Par 1'effet 
de cette mesure. qui ne donne pas lieu It la perception de 

droits de mutation, la vente est rdsolue de plein droil. 

ART. 17. -- Les.dispositions des articles 10 It 16 ci-dessus 
sont applicables aux terrains constituant des unites foncieres 
non divisibles. i dater du jour ob ils se trouvent soumis. en 
tout ou partie. i la majoration de taxe privue par le deuxib.­
me alinda 	de *article 4 ci-dessus. 

ART. 18. - Les dispositions de la prisente loi peuvent etre 
app iqudes i des terrains* qui component des constructions 
ou installations Idgires ou revetant un caractire provisoire. 
par arreti du President de ia Commune. pris sur avis confor­
me de la Commission spdcialc d'Evaluation et approuvi par 
Ic Secrdtaire d'Etat it l'lntdrieur, conformdment aux disposi­
tions de I'article 77 de la loi municipalc, 

ART. 19. - L'article 52 du dicret dtu 27 juin 194 (25 

chaoual 1373). portant fixation du budget ordinaire prov,., 
soire pour I'exercice 1954-55 est applicahle aux ventes consen­
ties par la Commune en vertu de I'article lit ci-dessus 

ART. 20. -- Le dicret-loi N " 60-19 du 10 septembre 1960 
(18 rabia 1 1380), portant modification de !a loi N' 58-96 
du 19 septembre 1958 (5 rabia I 1378), est abroge. 

La pr ppCel$4j ,e-e ia _au Journad Olficie de 
de 1of• "­

- Ieb 8),., 
- " :11 __ -"-_ . .-. 
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ANNEXE F
 

Article 132 de la loi n"75-33 du 14 mai 1975
 
portant promulgation de la loi organique des communes
 



Mdi 1115, r vV1yUI4iii 
, 1;~33At 

CHAPITRE In 

VOIRIE ET TRAVAUX COMMUNAUX 

Le service de voiie et des travaux communaux comprendART. 12. ­
des chauss6es, trottoirs. - l'enLretien, la reparation et la construction 

et de leurs accessoires et d~pen­
promenades, plantations, jardins. squares 
dances: 

lc curage ou la construction des 6gouts:- 1'entretien. la r~paration, 

et espaces libres publics;
- le nettoiement et l'arrosage des voies 

des 6tablissements de la Commune: - 1'6clairage des voies publiques et 
- la construction, l'entrcLien ou hn r6paration des b~timents de ]a 

abattoirs, march6s. fourri;res. cimetires. theatre. kiosques.collectivit4., 

horloges publiques, maisons communales. etc...:
 

- les travaux d'assainissement de toute nature;
 
rues et des numros des maisons;
- l'iuscription des noms des 

- tout ce qui concerne 'ex~cution du plan d'am6nagement, les aligne-

MenLs, les constructions particuli.es et les b~timents menagant ruine; 

- I',nnlication des r~gles sur les 6tablissements dangereux, incommodes 
. . . . . .. . .. .
 , ,... e LC UL tc ihc dsi . --- . . 

OU i n saiu bres 

d~penses sont imputables sur les fonds de la Commune.
 

ART. 132. - La crdation ou I-amdlioration des voics w-baines entraine 
ddpenses en r6sultant, dans les conditions une participation des riverains aux 


qui scront d6finies par d6cret.
 

contre les inondations.L'6tablissement des 6gouts, d'ouvrages de d6fense 
tous les tra­le remblaiement des terres inondables et. d'une fagon g~n{rale, 

dont peuvent bMn6ficier plus spdcialement certains propri6taires. don­vaux 
aux d6penses correspondantes.r.ent lieu A une participation de ces derniers 


dans les conditions qui seront d~finies par d6cret.
 

A>(i 
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ANNEXE G
 

Article 36 de la loi n" 79-66 du 31 ddcembre 1979 
portant promulgation de la Ioi de finances pour 1980 



Contribution des riverains aux frais des travaux 

r~alisis dans le cadre des projets de r6habilitation 

de quartiers urbains 

Art. 36. - La r, aaiation des travaux d'amnage­
ment et de viabilisation entrepris dans le cadre 
des projets de r~habilitatlon des quartlers urbains, 
donne lieu au paiement d'une contribution par les 
ropri(taires riverains bfn~ficiaires de l'op~ratlon. 

Un dcret fixera pour chaque operation de r~babi­
litation les conditions et ,les modalitts de perception
de la dite contribution. 



ANNEXE H 

DOcret du 31 janvier 1887 relatif Ala contribution
 
des propritaires riverains aux dpenses de premier 6tablissement
 

ou de grosses reparations des rues. 6gouts et trottoirs
 



CONTRIBUTION DES PROPRIETAIRES 
RIV RAINS AUX DEPENSES DE PREMIER ETABLISSEMENT 

OU DE GROSSES REPARATIONS DES RUES, EGOUTS ET TROTTOIRS 
DICRET 31 JANVIER 1887 (1) 

ARTICLE PREMIER .- Les d6penses de premier 6tablissement des 
chaussdes des villes de........................................ 

..............................................................................................
 
seront support~es par les propridtaires riverains, chacun proportion­
nellement au d~veloppement des fagades de hdritageson ..................
 
..............................................................................................
 

Dans ces d6penses ne sont pas compris les frais de premier 6ta­
blissement du pavage ou dallage des trottoirs qui seront, en outre, 
support6s, par moiti6, par les propri6taires riverains sous la reserve 
que, pour les trottoirs de plus de six metres, I'excddent de largeur res­
tera enti~rement A la charge le la ville. 

A L E 2.- En ce qui concerne les d6penses de premier 6tablisse­
ment des 6gouts publics des memes villes et de leurs accessoires, tels 
que bouches et branchements de bouches, regards et branchements de 
regards, etc, les anciens usages continueront A Etre appliqu6s jusqu'A 
cc qu'il en soit autrement ordonn6. 

ART.. LE .- Si la contribution imposde en vertu des articles I et 2 
est hors de proportion avec la valeur v~nale des immeubles riverains, 
la remise totale ou partielle de la taxe pourra Etre accord~e A tous ou A 
certains immeubles par le conseil municipal, sous r6serve de lappro­
bation de notre Premier Ministre. 

Le conseil ne pourra d~librer qu'apr~s enquete faite par les soins 
de ladministration municipale sur la valeur vdnale des immeubles 

La dflib6ration devra 8tre soumise, avec les pieces A l'appui, A 
l'approbation de notre Premier Ministre, avant le -.ommencement des 
travaux. 

-.------------.....----------­
(I) Rdgimc particulier de la vilic de tunis prdvu par decrct du 18//1890 D­
31/3/1955. 



ARIC..LE... 5.- Les r5les sont ddposds dan., les bureaux des municipali, 
tds et tenus A la disposition des int6ressds. 

Avis du d6p6t des r6les est donn6 au public par voie d'affiche 15 
jours au moins avant la mise en recouvrement. 

ARILCLE.- Les r6clamations relatives A ces r6les seront adressdes 
au pr6sident d'une commission composee ainsi qu'il suit : 

Le Pr6sident ou le Vice-Prdsident de la municipalit6 dl6gu6 pai 
lui, president ; deux conseillers municipaux, dl6gu6s par le conseil 
municipal. 

I1 pourra 8tre fait appel, devant les tribunaux franqais par les 
contribuables relevant de la justice franqaise, et devant la section des 
affaires civiles du tribunal de l'Ouzara par les sujets tunis-zns, de la 
d6cision de cette commission, dans un d6lai d'un mois A dater de Ia 
signification de la sentence par la voie administrative. 

ATCLE.-.- Toute r6clamation dont la commission n'aurait pas 6tU 
saisie dans le ddlai d'un mois, ii dater de l'avis du d6p6t des r61es, e 
qui naurait pas dt6 accompagnde, dans le m6me d6lai, de la quittanc( 
d6livr6e par le receveur municipal constatant le paiement de la tota 
lit6 de la taxe inscrite au r6le sera rejetde sans examen. 

ARICLLE....L- Tous inscrits au r61e qui n'en auront pas et6 ray6s pai 
d6cision de la commission ou du tribunal comptent, ou, en cas d( 
d6cks, leurs h6ritiers seront tenus de l'int6gralit6 de la taxe pou 
laquelle ils sont port6s. 

En cas de mutation de propri6t6, le recouvrement pourra 6trt 
poursuivi directement contre les ayants-droit de rinscrit, sans pr6ju 
dice du recours contre celui-ci. 

ARLL _.- Aucun des travaux de premier 6tablissement auxquel 
ies propri6taires sont tenus de contribuer en vertu du prdsent d6cre 
ne pourra &re entrepris, ni aucune taxe perque pour y pourvoir, san 
qu'un d6cret rendu dans l'ann6e nen ait, ,u prdalable, et dans chaqui 
cas' p-rticulier, d6clare l'utilitd publique. 



-------------------------------------------------------

ARTICLE 10.- Les municipalit6s jouiront, pour le recouvrement des 
taxes 6tablies par le prisent d~cret, du meme privilfge que I gouver­
nement pour le recouvrement de la caroube des immeubles 

ARTICLE II.- Sont et demeurent abrog~s le d6cret du 8 Janvier 
1883, relatif aux travaux de construction et de grosses r~parations des 
rues, tgouts et trottoirs et le dicret du meme jour, relatif A l'entretien 
des rues et 6gouts et larticle 43 du ddcret du ler avril 1885 (1). 

(1)En vertu de I'article 36 de la loi dc finances pour ]a gestion 1980, la realisa­
lion des travaux d'am~nagement et de viabilisation entrepris dans le cadre des 
projets dc rehabilitation des quartiers urbains, donne lieu au paicment d'une 
contribution par les propridtaires riverains bendficiaires de l'opdration. 



ANNEXE I
 

Article 36 du dccret 76-826 de septembre 1976
 
portant r6amnagement des taxes pour formalit6s administratives,
 

des taxes pour concession, occupation ou usage du domaine public et des redevances
 
pour services publics que les collectivit6s locales sont autoris6es "Apercevoir
 



Dcret n- T6-826 du 13 septembre 1976, portant rkamna­gement des taxes pour formalitis administratives,taxes pour concession, desoccupation oupublic et des usage du domainerederances pour serrices publicscollectivits publique locales que les
sont autoriskes ; percevoir. 

Art. 36. - Surtaxe sur le prix du courantLes coll'cti%,itd lectrique. ­qui participent
travaux d'ilectrification aux ddpenses afferentes auxsont autorisdes A percevoirprofit une majoration A leursur le prix du courant ilectrique venduaux abonns dans le p6rim:tre qu viendra en azttnuation des

dites ddpenses. 
Ces majorations sont fixdes A 2 M. par kilowattiheure. 



ANNEXE J
 

Statuts de I'Association syndicale
 
des propridtaires del lotissement El Faouz
 



STATUTS 

DE L'ASSOCIATION SYNDICALE DES PROPRIETAIRES 
DU LOTISSEMENT EL FAOUZ 

KERCH EL GHABA - L'ARIANA -

ARTICLE ler: Formation 

I1 est form6 entre les propri6taires du lotissem'nt EL FAOUZ situd A KERCH EL 
GHABA limitrophe du lotissement de I'AFH Menzah 9, dans le Gouvernorat de 
I'ARIANA, une Association Syndicale r6gic par les presents statuts et la reglkmentation 
en vigucur et notamment le code de l'Urbanisme (articles 48 A65). 

ARTICLE 2 : Denomination 

L'Associafion prend ]a d6nominafion EL FAOUZ 

ARTICLE 3: Objet 

L'Association a pour objet d'entreprendre les actions ndcessaires en vue d'achever les 
travaux d'amdnagement des terrains compris dans le p6rim~tre du lotissement EL FAOUZ 
et d'intervenir aupr:s des administrations int6ress6es afin d'obtenir les autorisations 
n6cessaires. 

ARTICLE 4: Durie 

La dur6e de.l'association est fix~e A 10 ans Adater de ce jour sauf prorogation ou 
dissolution anticipde. 

ARTICLE 5 : Siige 

Le siege de 'association est fix6 A]a Municipalit6 de Douar Hicher Cit6 Ettadhamen. I1 
pourra Ewe transfdr6 en tout autre endroit par simple decision de ]a Commission Syndicale. 

ARTICLE 6 : Adhesion 

Les propriftaires des terrains compris dans le perim tre du lotissement EL FAOUZ sont 
consid6rs d'office adh6rents A l'associatior., les droits et les obligations r6sulhant des 
pr6sents statuts sont attach6s aux terrains et les suivent entre les mains des propri6taires 
successifs. 

ARTICLE 7 : Consequence de I'Adhision 

L'Adh6sion compone l'engagement de se conformer aux statuts et au riglement int6rieur 
qui pourait &E.re eiabll. 

/ I 



ARTICLE 8: Administration 

auL'Association est administr6e par une commission syndicale compos6e de 4 mcmbres 

moins et de 8 membres au plus charg6e de repr6senter l'association , choisis parmi les 

propri6taires et nomm6s par I'Assembl6e G6ndrale pour une durde de cinq ans (5 ans). 

ARTICLE 9 : Pouvoir de la Commission Syndicale 

Sous It contr6le du pr6sident de la rnunicipalit6 qui homologue ses d6cisions. 

La Commission Syndicale est charg6e de ]a Direction G6n6rale de l'Association dont elle 

doit assurer le bon fonctionnement; elle a notamment les pouvoirs de repr6senter 

l'association vis-A-vis de l'Etat, de toutes les administrations publiques et priv6es et fait 

toutes les op6rations que comporre cette repr6sentation. 

- fait pr6parer par les agents techniques des administrations intdress6es, des 

projets d'am6nagement, dans l cadre du plan approuv6, les discute et statue sur la 

manire de les ex6cuter. 

- administre les biens appartenant A l'association. 

- d6lib6re sur les emprunts qui peuvent 8tre n6cessaires et dispose des ressources 

de l'association. 

- engage les :ravaux n6cessaires en vue de r6habiliter It ]otissement. 

- procde la collecte des fonds aupris des propri6taires des terrains, selon leur 

quote part respective dans Its d6penses engagdes ou Aengager. 

Elle g~re d'une fagon g6n6rale routes Its affaires et pourvoit A tous les int6rEts des 
adhdrents. , 

ARTICLE 10: Rimuniration 

Les fonctions des membres de la commission sont gratuites; Ies membres auront 
seulement droit au remboursement des frais sp6ciaux n6cessii6s par l'exercice de leurs 
fonctions. 

ARTICLE 11 : Bureau du Conseil 

La Commission nomme parmi ses membres un pr6sident, un vice-pr6sident, un secr6taire 

g6nfral et un tr6sorier. 

ARTICLE 12 : Commission de surveillance 

I1peut Etre nomm6 par l'Assembl6e G6nerale un ou plusieurs commissaires charg6s de 

remplir la mission de surveillance. 



ARTICLE 13: Assemblde Gdnrale 

L'Assembl6e r6guli~remcn constitu6e repr6sente l'universalit6 des adhdrents, ses 
d6cisions sont obligatoires mime pour les absents, dissidents ou incapables. 

Nul ne peti reprdsenter un adh6rent A l'Assembl6e s'il n'est lui mrnme adherent de 
I'Association ; exception faite pour les marifs qui peuvent Eire repr6sents par leurs dpoux 
et les interdits ou mineurs qui peuvent ftre repr6sent6s par les tuteurs. 

L'Assembl6e G6n6rale est r6unie par la Commission Syndicale au moins une fois par an 
pour prendre connaissance du rapport d'activit6 de l'annee precedente et des actions A 
entreprendre au cours de l'ann6e suivante. 

ARTICLE 14 : Convocation 

L'Assembl6e G6n6rale est convoqu6e vingt jours Al'avance au moins par simple avis de 
convocation adress6 aux adherents. Ce d6lai pcut Etre r6duit Ahuit jours en cas d'urgence 
ou sur deuxi~me convocation. 

L'ordre du jour de l'Assemblde est arrt6 par la commission syndicale. 

ARTICLE 15: Quorum 

L'Assembl6e Gdndrale appelde Addlibdrer sur les actions a entreprendre dang le cadre de 
l'objet de l'association doit Eire composde d'un nombre d'adhdrents repr6sentant par eux 
mrnes ou par procuration le sixi~me au moins du nombre total des membres inscrits A la 
date de convocation. 

Chaque membre prdsent ou reprdsent6 dispose d'autant de voix qu'il possfde de lots tel 
qu'il resson du plan difiniif approuvi par les autori!6s compdtentes. 

ARTICLE 16 : Feuille de Presence 

I1est tenu une feuille de pr6sence; elle contient les noms et domicile des adhdrents et le ou 
les numdros de lots. 



ANNEXE K
 

Experience des autres pays dans la matifre 



La acquisition fonci re par les collectivites publiques 

1 Le cas du Maroc 

Le Maroc a un syst~me centralisd de gestions des terres publiques tel que pratiquement tous 
les terrains non am(nag(s et n6gociables du gouvernement sont confids Ala Direction des 
Domaines du minist~re des Finances. A l'exception de l'octroi des titres de propri6td, ia 
Direction des Domaines est responsable de toutes les terres de l'6tat, depuis l'acquisition
jusqu'A l'affectation des droits d'occupation parmi des minist&res et agences gouvernmentales 
parfois en concurrence. 

En 1986, le gouvernement poss(dait un total de 105 600 hectares, dont 19% dans des, :-ones 
urbaines. Quelque 53% seulement des terres gouvernementales appartenaient au "domaine 
priv6" et donc 6taient n(gociables. Il 6tait l6galement impossible, en principe, d'am(nager les 
terres du "domaine public". Les municipalit(s n'ont jamais poss(d6 beaucoup de terres. En 
1986, leurs avoirs s'61evaient Amoins de 6% du total des rdserves de terrains publics. 

Le gouvernement marocain acquiert des terrains au moyen de n(gociations avec les 
propri(taires tonciers priv(s ou grfice A.l'expropriation de terrains pour cause d'utilit6 
publique. Dans les deux cas, un prix de compensation est d(termin6 par une Commission 
d'Expertise. Ce prix est bas6 sur les r6les des imp6ts et il est en gdn(ral inf(rieur Ala valeur 
du terrain sur le march6 libre. Si les n(gociations i l'amiable ne m~nent Airien, le premLr 
ministre prend un arr(t6 d'expropriation si le gouvernement souhaite toujours obtenir la 
parcelle de terrain. 

Un fois l'arrt6 d'expropriation pris, la Direction des Domaines depose une somme d'argent
dgale i'offre du gouvernement sur un compte au nom du propridtaire. L'agence 
gouvernementale int(ress(e peut alors commencer les travaux mais, dans le cas du Minist~re 
de l'habitat notamment, ne peut pas ceder de titre de propri(t6 tant que le gouvernement n'a 
pas men6 Abonne fin l'achat du terrain. Le Dahir du 6 mai 1982 donne Al'agence maitre 
d'oeuvre ie droit d'occuper "temporairement" le terrain expropri6 en attendant l'accord final 
de compensation avec le propri(taire. La dur(e minimum d'une procedure d'expropriation est 
d'environ deux ans, ia plus grande partie de ce temps 6tant consacr(e au marchandage du 
prix du terrain. 

Les reserves du gouvernement en terrains am(nageables dans les zones urbaines sont 
pratiquement 6puis6es. Presque tous les terrains publics voisins des centres urbains ont ddjA 
6t6 affect(s ou am(nag(s pour des occupations pr(cises par des 2gences gouvernementales. 

Cet dpuisement des reserves gouvernementales a forc6 de nombreuses agences Atenter 
d'acheter de plus en plus de terrains sur le marchd libre en s'adressant directement aux 
propri(taires priv(s. Cela rend le processus d'acquisition des terrains plus facile mais les 
coots potentiels sont beaucoup plus &Ievds, en particulier quand il s'agit de grandes 
superficies. 
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D'un autre c6t6, le manque de fonds emp~che de nombreuses agences gouvernementales de 
reconstituer leurs r6serves de terrains. Le minist&te de I'Habitat souffre le plus de cette 
situation parce qu'il a besoin de grandes superficies pour ses projets de logements destin6s 
aux ,conomiquement faibles. En cons6quence, le ministire a r6duit ses demandes 
d'acquisition de terrains par l'interm6diaire de la Direction des Domaines et commence Aagir 
davantage comme un promoteur. 

Le ministire et les agences qui en d6pendent ont 6labor6 de nouvelles politiques d'acquisition 
et de gestion des terrains. L'id6e consiste Achercher d'Pssez grandes superficies qui serviront 
Ades usages divers et permettront une subvention de la construction des logements pour les 
6conomiquement faibles. Certains des coots pr6alables dc ces achats de terrains peuvent aussi 
6tre recouvr6s grce au paiernent d'avances par les b6n6ficiaires. 

Les 	partenariats avec les propri6taires priv6s constituent une autre tentative de r6soudre le 
problkme de I'achat de terrains pour les projets de logement du secteur public. Mais la 
plupart des propri6taires r6pugnent Aentrer dans ce genre d'entreprise pour deux raisons 
principales : 1) les offres initiales de compensation sont en g6n~ral inf6rieures A la valeur des 
terrains sur le march6 libre, et 2) les propri6taires ne veulent que le gouvernement mette le 
nez dans leurs affaires financi res. 

L'agence nationale de r6habilitation (ANHI) est en train de constituer des r6serves de terrains 
dans les villes oLi ii y a beaucoup de logements de qualit6 inf6rieure et oti le probl~me m6rite 
une attention A long terme. Ces reserves de terrains assureront la continuit6 de projets dont 
les objectifs sont les suivants : 
" 	 pr~venir les lotissements clandestins, 
* 	 exercei une influence b0nefique sur les marchds fonciers locaux, 
* 	 et rfduire le coot des terrains pour les projets. 

La constitution de ces rdserves est n~cessaire en vue de 
• 	 mettre au point des strategies d'intervention Amoyen et A long terme en 6vitant d'avoir A 

acquerir les terrains pour les projets au coup par coup et de devoir assembler les terrains 
de nombreux petits propriftaires, 

• 	 et commencer les travaux sur des sites ob tout le terrain n~cessaire Aune intervention 
stratfgique n'a pas encore 6t6 acquis et/ou l'on ne dispose pas encore de toutes les 
autorisations ou de tous les documents officiels de planification. 

La constitution de reserves de terrains dans les villes-cles donnera AI'ANHI davantage de 
souplesse dans I'acquisition de nouveaux terrains et davantage de puissance pour n6gocier des 
partenariats d'am0nagement avec les petits propritaires privfs. Une fois les nfgociations 
mendes a bien, I'ANHI pourra acqu~rir des sites non viabilisds en 6change contre un nombre 
precis de parcelles amnages (commerciales et/ou rdsidentielles) que les propriftaires privs 
pourront vendre au prix du rnarch6 libre. Ce type d'intervention non seulement permet A 
I'ANHI d'acqu0rir des terrains supplkmentaires avec des coots d'investissement minimum, il 
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d6courage aussi la spculation et r6duit le cofit total des projets. I! r(duit le morcellement 
informel et la croissance du logement clandestin en faisant rentrer les proprirtaires priv6s
dans le processus officiel d'am6nagement en tant que parties intdress6es. 

Normalement, ]a r6gularisation de la situation des terrains dans les projets de r6habilitation 
des bidonvilles et des logements clandestins n'implique pas l'acquisition de terrains. Ces 
lotissements non conformes aux lois et reglement6s sont traitds au coup par coup, selon qae 
le terrain est priv6 ou appartient au gouvernement. 

1.1 	 Les inconv6nients 

Dans le pass6, un des inconvnients les plus graves 6tait la s6paration tr~s nette entre le 
processus d'acquisition des terrains et celui de I'amfnagement. Cette s~paration a eu des 
effets fort mauvais sur la capacit6 du minist~re de l'Habitat, par exemple, Atransffrer des 
titres de proprit6 individuels aux b6n6ficiaires. Cette incapacit6 constituait une cause 
importante de la difficuit du recouvrement des coots. De plus, les terrains ne sont pas
 
toujours disponibles au moment ou A I'endroit o6i I'on en a besoin.
 

Autres inconv6nients : 
les difficultds et retards provoqus par la centralisation de la gestion des terrains du 
secteur public alors que I'amnagement est dcentralis6, 

* 	 l'&parpillement des syst&mes d'information de ]a gestion, 
* 	 et la grande quantit6 des terres qui appartiennent au gouvernement mais qui ne sont pas

n(gociables (les habous). Leur situation et leurs caract(ristiques physiques peuvent avoir 
des consdquences nfastes sur I'amdnagement des terrains urbains et la construction de 
logements. 

1.2 	 Les enseignements 

Parmi les enseignements tir6s de I'expdrience marocaine, il faut noter
 
* 
 le besoin de trouver des moyens plus cr6atifs et plus souples en vue de permettre au 

gouvernement de satisfaire ses besoins en terrains urbains, 
* 	 le besoin de reconstituer les rserves de terrains du gouvernement pour qu'il puisse 

exercer une plus grande influence b6n6fique sur les march6s locaux des terrains, 
* 	 et le besoin d'agences paraftatiques dotes d'une plus grande libert6 pour augmenter les 

rserves de terrains destin6s aux projets de I'avenir. 

2 	 Le cas de la France 

Durant la ptriode forte croissance urbaine que a suivi la seconde guerre mandiale, l'Etat 
franqais est intervenu pour assurer une certaine maitrise sur les marches fbnciers, A travers 
des outils juridiques (expropriation et pr6emption), des moyens financiers et des montages 
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institutionnels (agences fonci&res publiques). Cette action fonciire publique, depuis les lois
 
de decentralisation de 1982-83. a t6 largement report(e vers les communes.
 

Les principaux outils juridiques de ]a maitrise fonciire communale sont les suivants
 
" Dans l'acquisition amiable, ]a commune (ou l'acqureur public, quel qu'il soit) se
 

comporte comme un acteur ordinaire et achite aux conditions du march6.
 

" 	 Le droit de l'expropriation, trs ancien en France, est soumis A ia condition de I'utilitW 
publique du projet, d6clar(e par I'Etat au terme de la phase administrative qui comporte 
une enqu te publique. 

Suite alors Ia phase judiciaire qui, aprts enquete parcellaire, conduit A indemniser les 
propri(taires. Au prix du marchk du terrain s'ajoute une "indemnitd de remploi", 
souvent voisine de 20 "t25% du prix. 

Si la notion d'utilit6 publique a 6t6 progressiveinent dlargie, jusqu'" englober depuis 
1953 le d6veloppement urbain "ordinaire", son usage est toujours politiquement sensible 
et se limite pratiquement aux grands 6quipements publics et aux infrastructures de 
transport telles que les autoroutes, les voies ferr(es et les aeroports. 

Le droit de pr6emption, introduit en France au d~but des annees 60, a connu un 
important d6veloppement. sans equivalent dans les pays voisins. C'est le droit pour le 
b(nfficiaire. le plus souvent la commune, de se substituer ii I'acqu reur lorsque 
propri(taire d(clare son intention de vendre son bien. Le b6ntficiaire, s'il estime le prix 
declar6 excessif, peut alors engager une proc(dure de revision, de prix, qui peut Ctre fixC 
par le juge. 

Parfois critique pour I'alourdissement des transactions et aussi pour ses motivations 
obliques, le droit de premprtion urbain est cependant aujourd'hui bien acclimate et 
utilis6 par un nombre croissant de villes, m&me si le nombre effectif de pr6emptions (1I 
2%) 	 reste faible par rapport au volume total du march6. 

Un peu tomb(e en dclin. au moment de la d6centralisation, la question de l'intervention 
fonciCre des communes et de I'Etat a connu un regain lorsque la phase ascendante du 
cycle immobilier s'est d(clenchM au milieu des ann(es 80, avant de retomber avec le 
d(clin de ce cycle. 

Le 	cas de la Thailande 

L'Autorit6 nationale de l'habitat (NHA) a 6t6 cr66e en 1973 pour fournir des logements aux 
m6nages ii bas et moyen revenu. Les m(thodes dont dispose I'NHA comprennent 
l'expropriation et les achats sur le march6 libre. 

Bien que I'NttA ait le droit d'exproprier pour acqu(rir des terrains au titre de la loi de 
domaine 6minent de 1954, elle ne s'en est jamais servi. Ses instances dirigeantes craignent de 
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voir le syst~me judiciaire refuser de consid~rer les logements pour les Economiquement 
faibles comme d'intr t public, et done ne pas reconnaitre ia Idgalitd des expropriations A 
cette fin. 

I! en r~sulte que I'NHA a acquis ses terrains presque exclusivement sur le march6 libre. Le 
processus est le suivant : 
A. 	 Un groupe de travail pour ['acquisition d'un site est formE. 
B. 	 Une Etude de faisabilit6 est entreprise. Cette ,tude dEtermine !e plafond du prix unitaire 

que I'agence est dispos~e " payer dans la zone. et elle determine les critres de selection 
des terrains. 

C. 	 L'NHA public un appel d'offres qui invite les propritaires fonciers Aproposer dc 
vendre leurs terrains qui satisfont aux critres. 

D. 	 Lc groupe de travail 6value les propositions. 
E. 	 Un comit6 d'achat des terrains est constitu6. II est souvent dirigE par le gouverneur et 

comprend souvent des membres du conseil d'administratic. et des chefs de departement. 
Ce comit, fait des recommandations sur les terrains Atacheter. 

F. 	 Ces recommandations sont tudites par le gouverneur et le conseil d'administration. 
G. L'NHA nrgocie avec les propri~taires. 

1-1. L'NHA achte. 

En g~nral. cc processus prend un an. Si aucun terrain rdpondant aux crit~res n'est offert, le 
processus reprend it z6ro. 

Ce processus est malais6. long et on6reux. Ses coots administratifs ajoutent un fardeau de 
plus au produit final. De plus. pendant que [NIIA essaie de decider de ce qu'elle va acheter, 
le prix des terrains augmente fi cause des ameliorations escompt~es. L'augmentation de 
valeur profite aux spcculateurs. pas a I'NHA. 

L'NHA s'appuie lourdemcnt sur Ic marchE libre pour acqu~rir les terrains dont elle a besoin 
pour construire des logements. Bien que cette mdthode soit g~n~ralement considdrde comme 
la plus souple, la plus efficace et la plus opportune, elle ne donne pas de bons r~sultats dans 
!e cadre rcglcementaire de I'NIIA. Pour les d~cideurs des politiques d'acquisition des terrains, 
I'enseignement est que seules des procdures r~duites au minimum permettent aux achats sur 
le march6 libre de donner tout leur potentiel. 



Recouvrement des cofits d'infrastructure par les communes 

4 Le cas des Etats-Unis 

Le gouvernement f~dral des Etats-Unis a fortement r duit les subventions qu'il accordait aux 
Etats de I'Union et aux autorit6s locales pour la construction, l'extension et la remise en 6tat 
des infrastructures. Les autorites locales ont done di recourir a toute sorte d'autres 
mcanismes de financement et de recouvrement des couts pour compenser les subventions 
perdues. 

Plus de 400 micanismes de financement sont employ6s aujourd'hui dans 44 Etats. lls 
comprennent des redevances, des taxes, des fonds de crddit renouvelable, des Emissions 
d'obligation et d'autres mccanismes comme les amendes et les penalit6s. On trouvera ci­
dessous la description dc plusieurs de ces mcanismes, avec de braves discussions de leurs 
avantages et de leurs inconvenients. 

4.1 Les redevances 

Des redevances peuvent ctre rcclam6es aux usagers pour payer des services rendus, ou aux 
pollueurs pour rembourser les frais occasionnes par leurs activitts. Les redevances peuvent 
ttre basees sur la consommation (eau), des opErations administratives (ouverture de dossiers) 
ou des 6vacuations dc polluants (gazcux, liquides ou solides). Elles peuvent aussi couvrir les 
frais de I'examen etlou dc lia dtiivrance de perinis pour des activit6s prtcises. En g6n~ral, les 
redevances couvrent seulement une partie des couts des ameliorations, inais quelquefois elles 
financent tout un projet. Dans I'Ftat de Washington, par exemple, une redevance fondOe sur 
le pourcentage de li superficie impermn6able des parcelles de terrain finance les ameliorations 
du systrme d'6vacuation des eaux de pluie. 

Le plus grand avantage des redevances tient t ce qu'elles visent avec precision les 
demandeurs de service et ceux qui sont responsables des difficults. De plus, elles sont 
relativement souples et s'adaptent facilement it diverses situations techniques et financ;eres. 

Elles sont, n~anmoins, couteuses i mettre en oeuvre. Le contr6le, la collecte et ia 
comptabilit6 n~cessitent des ressources cons iderables qui riduisent d'autant le revenu net 
utilisable. Autre faiiblesse notable des redevances : en gtn6ral elles ne rapportent pas assez 
pour financer tout un projet. Elles sont done souvent employ6es en mrme temps que d'autres 
m~canismes de recouvrcment des cotits en vue de rembourser des emprunts ou de couvrir 
une partie des couts d'exploitation et d'entretien. Les redevances peuvent aussi se heurter At 
une opposition resolue de la part des personnes affect~es. Dans Ic cas de ia redevance pour 
les eaux de pluie citte plus haut, il a fallu sept ans pour venir About de la resistance du 
public. 
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4.2 Les taxes proportionnelles 

De telles taxes peuvent tre leves sur les revenus, la proprietE fonciere et la vente des biens 
et des services. Les taxes loncieres bas~es sur la valeur de la propriEte servent souvent A 
payer la construction des installations de traitement des eaux usdes des cornmunautds. Une 
part dterrinin& des taxes foncires peut &tre affectde Atdes activitas particuli~res, telles que 
I'anelioration des infrastructures ou leur rernise en 6tat. I1est esscntiel de determiner avec 
precision ia part de lia taxe affectde it tel ou tel usage. Les taxes proportionnelles sont souvent 
lev3es en mrne temps quc d'autres redevances qui participent a la couverture des frais 
d'exploitation et d'entretien. 

Les taxes proportionnelles ont l'avantage d'utiliser des mntcanisies de collecte d~jA en place.
Elles sont aussi tr~s simples, elles ne ndcessitent aucun systirne de surveillance ou de 
comptage pour determiner leur montant. et les ddfauts de paiement sont extrrnement rares. 
Les taxes proportionnelles constituent un excellent moyen d'obtenir la participation financitre 
de comniunautcs qui ne disposent pas encore d'egouts ou de services de traitement des eaux 
usees. 

D'un autrc c6ts, les taxes proportionnelles ne visent pas avec precision les b~n~ficiaires d'un 
investissernent donne. Et de plus, elles risquent d'&tre impopulaires et par consequent 
impossibles 5 employer pour des raisons politiques. 

4.3 Les taxes sur les plus-values 

Elles son( levces sur les proprietaires fonciers privds pour r6cupdrer ]a valeur ajoutee Aleurs 
proprietEs .i la suite d'amliorations financdes par les autorites. Comme leur nor l'indique, 
les taxes sur les plus-values s'appliquent seulement i lia difference entre la valeur de la 
propriet apr~s les travaux publics ct sa valeur avant ces travaux. II y a diverses faqons
d'effecctuer lc calcul. mais il est souvent bas6 sur lIa longueur de tfaade du terrain. 

Les taxes sur les plus-values peuvent ddcourager la spdculation sur les terrains en vue de 
profiter des ameliorations obtenues aux dtpens du contribuable. En r~cupdrant des bdn~fices 
qui auraient pu aller i des spdculateurs, les taxes sur les plus-values ont un effet de 
redistribution. 

Comme ellcs crcnt une obligation qui rdsulte d'un orojet public. les taxes sur les plus-values 
peuvent se heurter i l'opposition des proprietaires tonciers. De plus, l'6tablissement de leur 
assiette est difficile. 

5 Le cas de ia France 

[I n'existe pas en France un mcleanisne unique mais une srrie de m~canismes, adapt~s A 
diff6rentes situations, qui permettent aux communes (et 6ventuellement A I'Etat) de recouvrer 

/ -. 
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les coots d'infrastructure (voirie et rdseaux divers). Trois mdcanismes principaux sont mis en 
oeuvre. 

5.1 Zone d'am~nagement concert6 (ZAC) 

La ZAC. mcanisme bien adapt6 aux operations d'une certaine importance, determine une 
zone ou lia commune d&cide d'intervcnir pour realiser ou faire realiser par un promoteur 
priv, ou une societe d'6conomie mixte l'amnagement et la construction des terrains. L'acte 
de creation (qui pernet I'expropriation) conduit t daborer un plan d'amenagement de zone et 
• negocier Ic financement des equipements entre la commune et Ic promoteur. L'accord de 
ZAC peut comporter un micanisme de perequation par lequel les constructions les plus 
rentables (par exemple les bureaux) aident i financer les diments moins rentables (logements 
sociaux). La caracttristique principale de la ZAC est donc que la negociation porte t lalfois 
sur le contenu de I'amnnagenient et le montant de la participation du promoteur aux 
amdnagernents. 

5.2 Programme d'annagement d'ensemble (PAE) 

Le principe est differen : li commune, apris avoir 6tudi6 I'amdnagement d'une zone 
destinde au developpement urbain. deternine Iecout global des infrastructures ndcessaires et 
annonce it I'avance quelle part de cc cout devront payer les promoteurs qui obtiendront un 
permis de construire sur cette zone, en fonction de li surface qu'ils vont construire et aussi 
du type de b'itiment (bureaux. logement de standing, logement social, etc.). I n'y a donc pas 
ici negociation, mais anticipation du financement des equipements et annoncc publique de la 
r{gle du jeu. Introduits par ia loi Amcnagement de 1985, les PAE connaissent une large 
utilisation, et lIa jurisprudence aide maintenant iten fixer les contours un peu flous au depart. 

5.3 ! a taxe locale d'6quipement (TLE) 

Adaptde 'i un permis de construirc isole, la TILE est une mdthode fiscale simple et 
forfaitaire : celui qui obtient lc permis de construire verse iI lit commune une taxe 6gale " I % 
(mais lIt commune peur d1ever ce taux jusqu'ai 5%) d'une valeur forfaitaire de l'immeuble i 
construire. Cette valeur forfaitairc, qui distingue huit , aidgories de bhtiments, depuis le 
hangar agricole jusqu'i 'immeuble de standing, est ri-6valu~e chaque annie par Ic Parlement. 

On doit enfin signaler le cas particulier des Associations Foncieres Urbaines (AFU) dans 
lesquelles un groupe de proprietaires fonciers d6cide de s'associer (il faut que les 2/3 des 
propri6taires, possedant au moins les 2/3 des terrains cn soient d'accord) pour remembrer 
leurs terrains et rdaliser eux-mn.mes Ics 6quipements d'infrastructure. 

Intdressantc dans son principe, cette mnithode n'a connu qu'un ddveloppernent trs limit6 en 
France, i la 1ois en raison de la complexit6 du scht~ma juridique, et aussi de lIt difficult6 de 
la cooperation entre proprietaires fonciers. 

/, 
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On 	peut enfin signaler, pour nmoire, ia taxe des riverains, appliqu~e en Alsace et Moselle, 
qui 	permet de mettre I lia charge des riverains, en fonction de la longueur de faqade de leur 
terrain, la construction ou la refection des routes. son application n'a plus qu'une importance 
minime. 

Le 	cas du Maroc 

Les collectivit6s locales marocaines disposes de plusieurs outils de recouvrement des cots 
dinfrastructure urbaine. La pr6sente section discute des outils 16gislatifs existants et proposds 
dans tout le pays, ainsi que des instruments sp6cifiques "ila Commune de Ttouan, site d'un 
grand programme recent de rTlhabilitation urbaine. 

Pour les constructeurs, un certain nombrc de textes prcisent les d6penses d'am6nagement et 
d'6quipement qui peuvent i&tre raises 't leur charge, soit sous forme de -participation des 
riverains" (Dahirs du 30 juillet 1952, di3cret du le janvier 1958 et circulaire du 26 janvier 
1979) soit de "droit dc premier c6tablissement'" (Dahirs des 23 mars 1962, 22 f6vrier 1973, 
26 d6cembre 1975, 30 dtcembre 1977 et 31 d~cembre 1985). 

Les 	droits de premier tablissemenr sont perqus aupr~s du constructeur t l'occasion d'une 
construction nouvelle. ct peuvent concerner la voirie, les 6gouts et les rseaux d'eau. 
* 	 Chauss6es : jusqu'm 12m dc large, I coot est pay6 en totalite par le constructeur, et ,
 

concurrence de 50% au delfi.
 
" 	 Egouts : lia ventilation est effectu~e ampartir de la determination du prix moyen du metre
 

lintaire, de menme que pour l'eau.
 

Dans tous les cas, le recouvrement de ces participations peut &tre rOparti sur cinq ans. 

Outre les participations financi~res des constructeurs, des dispositions sp6cifiques peuvent 
s'appliquei' aux lotisseurs conccrnant la t6alisation de travaux. 
• 	 Voirie desserte inttcricure jusqu'mt 6ni d'emprise - raccordement au rfseau ext6rieur 

jusqu'a 12m d'emprisc. 
* 	 Eau ct assainissement : r.seau inttrieur et raccordement au r(seau ext6rieur jusqu'A 

1ki. 

Concernant I'amenagement des espaces libres, des dispositions prevoient 6galement la 
reservation de terrains pour ,quipcments publics, zones vertes, terrains de jeux et terrains de 
sport polyvalents, dans une proportion pouvant aller de 25% 't50%, en fbnction de ia 
surface moyenne des lots. 

Les instruments iels qu'ils sont prevus au Projet de Loi relatif ft la Rcforme de la Fiscalitd 
del Collecctivitts Locales ct de leurs groupements sont les suivants 
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6.1 	 Taxe d'dilit (Art. 26) 

0 	 sur les immeubles appartenant i des personnes physiques :valeur locative retenue en 
mati~re de taxc zrbaine. 

* 	 sur les immeubles appartenant at des personnes morales :sur le montant du loyer brut en 
cas de location ou sur la valeur locative. 

* 	 10% de l'assiette, dans les pirimtres urbains. 
* 	 6% de l'assiette, dans les zones pCriph6riques des Communes urbaines. 

6.2 	 Contribution des riverains aux d6penses d'6quipement et d'am~nagement 
(Art. 76) - ancienne taxe du ler tablissement 

Les 	proprietaires riverains sont tenus dc supporter les frais de construction des chaussdes au 
droit de leurs immeubles : 
* 	 en totalit6 pour la largeur des votes int*6rieure ou 6gale i 12 metres 

iiconcurrence de limoiti, pour lhi 	 la largeur de 12 metresportion des voies exc6dant 

ils sont tenus de supporter la totalit6 des frais d'am6nagement des trottoirs, dans la limite 
d'une largeur maximum de quatre metres. lIs sont tenus de supporter la totalit6 des frais de 
construction des bordures de trottoirs et des caniveaux. lIs sont tenus de contribuer aussi aux 
frais de construction des egouts proportionnellement it la Iongueur des facades de leur 
terrains ou immeubles sur la base du coit moyen de mtrc iin~aire 6valu du r.seau 
concerne. 

Un paiement 6che!onnt est possible par dicision du Conseil Communal pour les contributions 
d'un montant sup6rieur 11 5 000 Dirhams (DII). en faveur des propridtaires ne disposant que 
de ressources modestes. Les d61ais maxima peuvent atteindre 

2 ans pour unc crtance inferieurc ou 0gale it 10 000 DH 

3 ans pour une creance inftrieure ou 6-,ale it 15 0)0 I)H 

4 ans pour une cr6ance infIrieure ou gale a 20 000 DI 

5 ans pour une cri~ance superieure it 20 000 1)II 

Sur les fractions pay~es ;i terme s'ajoutent les int&rtts simples de calculs sur le taux de base 
pratiqu6 par la Bank Al Maghrib (liBanque Centrale) pour le reescompte des effets priv6s Ai 
court terme. 

Lorsque le proprictaire du sol est difftirent du propri6taire de la construction, la contribution 
est due au prorata des avantages retir6s de I'immeuble. 
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6.3 Taxe sur les terrains urbains non b~tis (Art. 86) 

S'applique Atl'intrieur des pe'rimnetres des communes urbaines. En sont exon~r(s les terrains 
appartenant a I'Etat, aux collectivit6s locales, aux habous publics, ainsi que les terres guich 
et les terres collectives. 

En sont exoneres temporairemnent 
* les zones non desservies par les r6seaux d'eau et d'61ecticit6 

* les zones frapp6es d'interdiction dC construire 
* les terrains sournis :i la taxe d'dilit6 et exploit6s par des entreprises en activit6 
* les terrains acquis depuis moins de 3 ans. 

La taxe est due par lc proprittaire et i d~faut par le possesseur. La taxe est annuelle sur la 
base de la situation au ler janvier. Elle est assise sur la superficie du terrain au metre carr6. 
Son taux maximun est de 2 DlI/m2 pour les terrains en zone villa et de 4 DH/m2 pour les 
terrains en zone immeuble. 

6.4 Taxe sur le operations de construction (Art. 151) 

Elie concerne les op6rations de construction, de reconstruction, agrandissement de toute 
nature devant faire l'object d'un permis de construire. En sont exon(r6s les logemei.,s 
6conomiques (loi du 17 decembre 1968). Elle est calcul6e sur la superficie au matre carrd 
couvert. 

Montant maxima 
* Immeubles collectif de logements ou ensembles immobiliers : 20 DH/m2 
* Immeubles i usage autre qu'habitation : 20 DH/m2 
* Logements individuels : 30 DH/m2 

LL redevable est le btn~ficiaire du permis de construire. La taxe est payable pour moiti6 au 
moment de la d~livrance des permis de construire et pour moitid "Ala date d'ach~vement de la 
construction. 

6.5 Taxe sur le operations de inorcellement (Art. 157) 

Elle est assise sur la valeur v(nale qui sert de base de calcul pour la participation A la 
solidarite nationale sur les terrains urbains non Nttis. au taux maximum de 5% de cette 
valeur. 

Ceitt valeur vdnale de base. dclar&e par le contribuable au moment du dp6t de la demande 
d'autorisation de morcellement peut &trc redress~e par I'Administration. 

(~ 
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Les redevables sont les b(n6ficiaires des autorisations de morcellement. 

La taxe est exigible six mois apris la d(livrance du certificat attestant l'ex(cution des
 
travaux. Son paiement peut &re fractionn6 en deux part 6gales payables sur deux ann(es.
 

6.6 Taxe sur les op6rations de lotissement (Art. 163) 

Elle est assise sur le co6t total des travaux de viabilisation, d'assainissement et 
d'61ectrification du lotissement, au taux maximum de 5%. Un acompte de 75% est payable 
la d livrance de I'autorisation de lotir. Le solde est liquid6 sur la base du cofit r6el des 
travaux it la ddlivrance du certificat de conformit6. 

6.7 Taxe urbaine (Dahir No. 1.77.372 du 30 d&embre 1977) 

Elle est assise sur la valeur locative des immeubles qui est r6vis(e to. , 's pour les 
immeubles louis et tous les cinq ans pour les autres. 

* Taux progressif pour les immeubles d'habitation fixd ainsi 

Valeur locative annuelle (DH) Taux 

Infdrieure At3000 0% 
3000 At6000 10% 
6000 A 12.000 16% 
12.000 Ai24.000 20% 
24.000 A36.000 24% 
36.000 A60.000 28% 
Sup6rieure A60.000 30% 

* Taux unique pour les immeubles Ausages industriel ou commercial : 13,5%
 

Les taux d'imposition sont fixes par ia loi des Finances. Un abattement de 75% sur la valeur
 
locative normale est appliqu6 au propridtaires occupant son logement.
 

Une exonration de 15 ans est appliqu~e aux constructions neuves.
 

Cette taxe est recouvrde par le Receveur des Finances et reversde Ahauteur de 90% Ala
 
Municipalit6:. 

En outre un abattement de 180 DH pour le conjoint (dont le revenu annuel n'exc~de pas 
3000 DH) et de 180 DH par enfant charge (dans la limite de quatre enfants' oeut 6tre 
appliqu, dans certaines conditions. 
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6.8 Mesures d'encouragement aux investissements immobiliers (Code Marocain des 
Investissements) 

" Dispositions relative ilia taxe urbaine : Les constructions et additions de constructions 
nouvelles sont exon~rdes de la taxe urbaine pendant 15 ans ,Acompter du ler janvier
suivant la d~livrance du Permis de Construire. 

" Autres dispositions : Elles concernent principalement les professionnels de l'immobilier
(lotisseurs-promoteurs) et les investisseurs ou contribuables motives par la recherche de 
reductions d'imp6ts sur le revenu. 

Elles ne paraissent gu~re susceptibles de jouer un r6Ie significatif dans le cadre de l'opfration
6tudi~e en particulier en cc qui concerne le recouvrement des coats d'6quipement. On
pourrait toutefois sugg~rer la mise au point d'un docament pratique, qui mettrait en 6vidence
les avantages fiscaux pouvant motiver un particulier ais6 A rdaliser des operations
immobili6res (lotissement ou construction de logements dconomiques). 

6.9 Instruments sptcifiques Aia ville de Ttouan 

En vertu d'un Arr~t6 Municipal vise par le Minist~re de l'Intdrieur le 7 juin 1988 une taxe
 
frappant les lotissements est d~ji en vigueur ATtouan.
 

Elle s'applique A la surface lotie, nette des voisins et espaces destinds aux equipements

collectifs, en fonction des categories suivantes 
 : 

Zone d'immeubles 30 DH/m2 
Zone d'immeubles orientes 25 DH/m2
Zone de villas 20 DH/m2 
Habitat 6conomique AR + 3 10 DH/m2 
Habitat 6conomique AR + 2 7 DH/m2 

6.10 Commentaires concernant l'efficacittW des instruments fiscaux 

D'apr~s les renseignements recueillis auprts des responsables communaux, le recouvrement
des diverses taxes ci-dessus mentionnes est relativement satisfaisant, sauf en ce qui concerne
la contribution des proprietaires aux travaux de voirie et d'assainissement, d~ji existante en 
vertu d'un texte du 23 mars 1962 sous Ie nom de taxe de premier 6tablissement ou taxe de 
voirie. 

I1semble que I'imputation des coats de cration de la chaussde, du trottoir et de 1'6gout aux
seuls propri6taires riverains alors que leurs voisins en retrait en sont exon6r(s pose de rdelles 
difficultds d'application, que nuisent au recouvrement de cette contribution. 
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La mfthode de pond~ration appliqu~e au r~seau d'6gout constitue un correctif int~ressant 
pour le contribuable. Elle pr6sente l'inconv~nient pour la Municipalit6 de repousser dans le 
temps le recouvrement total du coiit d'un rfseau prirnaire nouveau, sur lequel ne se greffent 
pas immddiatement des rdseaux secondaires et tertiaires. 

Concernant les voies primaire.i, ['absence de pondiration a pour effet d'imputer un coat 
direct aux seuls riverains, qui ont un sentiment d'injustice par rapport aux propriitaires situfs 
en retrait, que binfficieront de fait de la nouvelle voie, sans la moindre participation 
financi~re. 

Des exemples 6trangers montrent qu'il est possible de rdsoudre cette difficult6, sans 
complications excessives, en redonnant au terme de zone d'amdnagement au sein de laquelle 
des contributions sont prdvues, non seulement au titre des longueurs de faqade sur les voies 
publiques, mais aussi au prorata des surfaces concerndes par les 6quipements collectifs 
r~alis~s dans la zone. 

D'autre part, la creation d'un zonage de type Plan d'Amfnagement peut apporter certaines 
satisfactions aux riverains des voies primaires : la perspective de pouvoir construire en 
bordure de ces seules voies des immeubles Aplusieurs dtages constitue un facteur de plus­
value potentielle non ndgligeable, compensateur, . terme, d'une participation financi~re 
sensible. 
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Le remembrement foncier et les associations de proprietaires 

Le cas du Cor6e du Sud 

Le remembrement consiste, pour un groupe de propri~taires fonciers, Amettre leurs terrains 
en commun, Aiproc~der Aleur am6nagement et A les repartager en vendant une partie des lots 
pour couvrir les frais administratifs et financiers des ameliorations. Le remembrement peut 
tre obligatoire ou non, tout d~pend de la proportion des propri6taires concernes qui sont 

volontaires pour y participer. Une fois les am6liorations effectu6es, les propri~taires 
reqoivent entre ia moiti6 et les deux tiers de la superficie qu'ils poss6daient auparavant. En 
Cor~e du Sud actuellement, 30% de la superficie sont rEserv6s Ades usages publics, 20% 
gardds par le promoteur pour couvrir le prix des ameliorations et les coits administratifs, et 
50% reviennent aux propri~taires originaux. 

Au d6but du projet, une agence gouvernementale ou un promoteur priv6 prepare un plan des 
lieux qui montre les parcelles am6nag~es, les jardins publics, les rues, les 6coles et le reste 
des infrastructures. Le coot des am6liorations et de l'6tablissement des titres de propri~td est 
calcul& et le nombre des parcelles qui devront tre vendues au secteur priv6 pour recouvrer 
ct; coot est dtermin6. La superficie qui sera retourn~e aux propri~taires depend de celle qui 
sera assign6e au secteur public et de celle qui sera vendue. 

En 1966, le gouvernement sud-coren a amend6 la Ioi sur les projets de remembrement des 
terrains pour pouvoir I'appliquer aux zones urbaines. L'intention 6tait de promouvoir une 
planification de l'usage des terrains plus 6quitable et d'amEliorer les services urbains. Cet 
amendement a fourni l',ccasion de court-circuiter les procedures longues et ondreuses 
n6cessaires i d'autres moyens comme I'expropriation. I a aussi permis l'amnagement des 
terrains sans d~penses pr~alables. Les autorit6s locales ont profite de la modification de la loi 
pour am6liorer ou crier des espaces publics et des infrastructures sans que cela leur cofite 
quoi que ce soit. En 1979, presque un tiers des terrains amenag~s de S6oul 6taient des 
terrains iemembr~s. 

L'emploi du remrnembrement pour am~nager des terrains r~sidentiels se heurte i cinq
difficult~s majeures. Premi~rement, l'augmentation des coots de la construction a rfduit la 
superficie des terrains disponibles pour les espaces publics et augment6 la part i laquelle les 
propridtaires sont obliges de renoncer pour payer ies am6liorations, si bien que les 
propri6taires fonciers montrent quelque repugnance i participer volontairement Aces projets.
Deuxi&mement, les travaux ont provoqu6 des augmentations substantielles du prix des 
parcelles am~lior~es et des parcelles voisines, et la sp6culation a augment6. Troisi~mement, A 
S~oul I'abus du remembrement des terrains a men6 Aiune surexpansion de la ville due A la 
speculation. Quatri&mement, les transactions fonci~res qui impliquent un grand nombre de 
propri6taires, d'agences gouvernementales et autres opErateurs peuvent tre extremement 
longues et compliqu~es. Et cinqui~mement, ]a redistribution des terrains am~lior~s entre les 
propri~taires fonciers et l'agence gouvernementale concern~e d'une part, et celle entre les 
propri~taires eux-m~mes d'autre part, a tendance i d~favoriser les petits et moyens 
propri6taires. 
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Le cas de la Cor(e du Sud montre que pour r(ussir, le remembrement des terrains n(cessite 
" 	 du soutien aux niveau national, regional et local, 
" 	 des lois et r(glement(s qui le rendent possible, 
* 	 un syst~me efficace d'octroi des titres de propridt( des terrains et de cadastrage, 
* 	 des estimateurs des terrains comp(tents et objectifs. 

Le 	cas du Maroc 

Au Maroc, clinq textes d(finissent et organisent le fonctionnement des associations syndicales 
de propri(taires : 
* 	 Dahir du 10 novembre 1917 sur les "associations syndicales de propri(taires urbains"
 

modifi( par les Dahirs des 20 octobre 1937 et 27 novembre 1958.
 
* 	 Dahir du 17 novembre 1936 relatif Al'application du dahir de 1917 pr(cit6 Acertains
 

centres urbains et "i ia banlieue des villes.
 
" 	 Dahir du 10 juin 1922 sur l'immatriculation des immeubles urbains soumis au r6gime du 

Dahir du 10 novembre 1917 sur les associations syndicales de propridtaires urbains. 

L'objet de ces textes est double : ils visent d'abord Apermettre un d(veloppement organis6 
de l'urbanisation sans recourir A l'expropriation par la puissance publique, mais en 
garantissant le bon d(roulement des operations d~s lors qu'une fnajorit6 de propri(taires en 
est d'accord. 

Le deuxi~me objet est de reprendre les lotissements d6fectueux et les tissus urbains sous­
6quip(s Apartir du meme principe de la majorit6 qualifi(e, mais assortie de la possibilit6 
pour ia collectivit6 de rendre obligatoire ]a creation d'une telle association. 

L'objet en est large, puis ces associations peuvent avoir pour objet la r(alisation du plan 
d'am(nagement, l'(quipement et l'entretien d'une zone et le lotissement des propri(t6s. 

La municipalit suscite la creation de i'association, dflimite Ia zone et 6tablit un projet de 
statuts. Chaque propri6taire de la zone en est inform6 individuellement. L'assembl6e g(n(rale 
est pr(sid(e par la President du Conseil Municipal, et l'association peut tre cr66e ds lors 
que la moiti6 au moins de la superficie totale de la zone en soient d'accord. Les 
"propri(taires dissidents" ont alors 15 jours pour pr6senter leurs observations. 

D s publication de l'arrt( constituant l'association, toute construction nouvelle est interdite 
dans le pdrim~tre. L'administration ou I'association est alors autoris(e Aentrer 
immnidiatement en possession des terrains correspondant aux voies et places Ar(aliser. 

L'association 6lit alors une commission syndicale responsable de la gestion de l'association. 
Celle-ci effectuer Isc remariiements immobiliers ou remembrement, en determinant 
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6ventuellement les compensations financi~res "Averser pour assurer I'dquit6 entre 
propri~taires. 

Elle r~gle Egalement l'ex.cution des travaux d'6quipement et rdapprit les dfpenses entre les 
membres de I'association. Le Dahir de 1937 dispose que les travaux sont "prepares et dirig~s 
par le chef des travaux municipaux." Le plan de remembrement, approuv6 para la 
commission syndicale, est homologu& par Dahir. Ds lors, tous les droits reels sont 
transf~rfs sus les nouvelles parcelles et l'interdiction de construire est levee. 

Concernant les moyens financiers, I'association pr(l~ve des taxes aupr~s des propridtaires, 
recouvr~es par le receveur municipal, et les crfances de I'association sont garanties par un 
privilkge qui porte sur les immeubles et prend iange immediatement apr~s crfances 
municipales. L'association peut emprunter, en offrant comme garantie la perception des 
taxes. Elie peut enfin recevoir des avances, subventions ou prfts de I'Etat ou de la
municipalit6. 

Les opdrations de l'association 6cartent, pour les propri taires, I'application de la taxation 
des plus values, ainsi que des droits d'enregistrement. 

Employfe reguli~rement pendant le protectorat, l'association syndicale de propridtaires n'a 
pas 6t6 utilis~e pour le remembrement foncier depuis l'ind6pendance. Plusieurs experts 
marocains dans le demain estiment que ,..tte procedure est assez lourde pour 6tre mise en 
oeuvre actuellement. N~anmoins dans le cas off !e nombre de propriftaires concernds est 
limit6, elle offre des avantages intressants. 

Le cas du Japon 

Le remembrement des terrains, appel6 Kukako-seiri (KS), est partie int6grante de la creation 
de l'environnement urbain au Japon depuis six d6cennies. Historiquement, son principal
objectif est la construction d'infrastructures de base aux abords des zones urbaines ou dans 
les vastes zones de reconstruction apr s des tremblements de terre ou des incendies. 

Deux ides fondamentales sont i la base du remembrement. Le Kanchi (remorcellage) 
consiste i retracer les limites des propri6tes en vue de r~gulariser la forme des parcelles et de 
fournir des infrastructures de base matdrielles et sociales. Le Genbu (rEduction des 
superficies) consiste, pour les propri~taires, Airenoncer fi une partie de leurs terrains qui 
servira aux nouvelles infrastructures ou sera mise sur le march6 pour couvrir les coats des 
am6liorations. En gOn6ral, les pronrietaires doivent donner entre 30 et 40% de la superficie 
qu'ils poss~daient i i'origine. 

La premiere 6tape du processus de remembrement est la creation d'une association KS qui 
comprendra tous les propri~taires de terrains de la zone "AamOnager. Dans certains cas, 
I'association met le processus en oeuvre par l'interm~diaire d'une firme de consultants 
spOcialis6e dans lc remembrement. Dans d'autres cas, la municipalitE encourage la crEation 
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de l'association KS et les deux entits collaborent directernent avec une firme de consultants 
pour lancer les travaux A ia demande de l'association et/ou de la municipalit6, les 
consultants tracent un plan pour la translrmation de la zone. La municipalit6 donne ensuite 
son accord au plan et I'association KS engage un entrepreneur pour commencer les 
ameliorations de ['infrastructure. Quand ils sont termin6s, toutes les nouvelles parcelles sont 
enregistr6es au cadastre, ['association KS est dissoute, et la construction des logements 
individuels peut commencer. 

Ce processms clarifie les pr0misses de la distribution et des coots dans les projets KS. Au 
niveau priv6, chaque -,ropridtaire est responsable de la construction de son propre logement. 
Au niveau du quartier, ]'association couvre les coots des infrastructures secondaires et 
tertiaires avec des fonds fournis par les propritaires ou en provenance de la vente de 
parcelles amnages. Pour sa part, la municipalit6 est responsable des infrastructures 
primaires, dont les principales voies de circulation, les ,gouts et les espaces publics. 

Le KS est un royen hautement efficace de fournir des infrastructures urbaines et de 
rgulariser l'occupation des sols. A la fin des ann(es 1980, 30% de la partie du Japon A forte 
densit6 de population avait 6t6 cr-66e grice au KS. Dans la plupart des cas, les poids financier 
et technique support6s par les municipalit6s sont r6duits au minimum. 

La principale difficult6 du remrnembrement, au Japon, consiste persuader certains 
proprietaires fonciers de se s6parer d'une partie de leurs terrains. La sagesse traditionnelle 
japonaise dcourage la vente des terres, en particulier de celles qui ont 6 herit(es, sous 
quelque pr6texte que ce soit. Dans beaucoup de cas, les grands propritaires fonciers qui
avaient lanc6 un projet ont eu du mal Aconvaincre les petits propritaires que l'augmentation 
de ia valeur des propri6tes justifie la r6duction des superficies poss(d(es. 
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Termes de r~f~rence 



TERMS OF REFERENCE 

The objective of this policy study is to verify whether the current legal climate affecting the 
ability of municipalities to successfully make trunk infrastructure investment and recover 
their costs is adequate. to identify supplemental legislation if necessary, and to make 
recommendations to clarify the procedures. 

This policy study also seeks to verify whether current legislation and regulations allow the 
private sector to assemble the land for further subdivision, to suggest complementary
legislation or regulations where appropriate, and to recommend any necessary clarifications 
or procedures. Finally, the study will make recommendations for strengthening the capacity
of municipalities to effectively manage the land development process. 

1 Legislative Review 

The contractor shall review all the legislation concerning land development with an emphasis 
on municipal privileges and authorities for acquiring pathways for roads, public utility
networks, and communal facilities. The contractor shall also review the detailed procedures
for such acquisitions, including the legal documents to be issued, the announcements 
necessary, the pricing methods, arbitration procedures, and the applications of discretionary 
powers where available and necessary. 

The contractor shall assess whether current legislation enables municipalities to successfully 
carry out the above mentioned land acquisitions, identifying any difficulties that occur or
 
lengthy or inadequate procedures that should be revised, improved, or abandoned. The
 
contractor shall recommend complementary or simplifying legislation necessary to improve
 
the process. 

2 Cost Recovery of Municipal Infrastructure Investments 

The contractor shall assess whether current legislation enables municipalities to fully recover 
the costs of infrastructure investments. The contractor shall provide a full description of the 
procedures available for the recovery of both principal and interest. 

In carrying out this task, the contractor shall identify the parts of trunk infrastructure or 
public facilities thai are normally the responsibility of the central government and identify the 
legislation and procedures allowing timely recovery by municipalities of their costs from the 
central government. 

3 Private Sector Land Assembly and Development 

The contractor shall summarize existing legislation concerning land assembly by private
developers, indicating all options available, such as "Association de Propri(taires." The 
contractor should particularly indicate the procedures and the legal tools available for solving 
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conflicts, as well as the last-resort procedures available to munipalities for ensuring timely
development of the area served by the trunk infrastructure and enforcing approved urban 
regulations and plans. 

4 Recommendations 

The contractor shall review the municipal land management instruments and practices of 
other countries, including those in the industrialized countries and development countries 
(notably those whose municipal management struztures and economic levels are similar to 
Tunisia) for relevant processes that may be applicable to Tunisia. Based upon the results of 
this review, the contractor shall prepare a series of recommendations for strengthening the 
capacity and role of Tunisian municipalities in the land management process. 
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