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I. INTRODUCTION

La présente €tude s’intéresse principalement a trois paramétres décisifs pour la définition et
la mise en oeuvre des programmes d’aménagement foncier par les communes : les
prérogatives des communes en matiére de terrains, le recouvrement des coits des
investissements dans les infrastructures, et le réle des associations de propriétaires dans les
projets de lotissement.

Ces préoccupations sont posées dans un contexte en profonde mutation ot les sources
traditionnelles de patrimoine foncier a bon marché, utilisables pour les équipements
d’infrastructure, se tarissent (Etat, agences nationales, etc.) alors méme que les municipalités
ont une plus grande responsabilité dans la réalisation des projets de viabilisation et de
services urbains. Cette responsabilité élargie rend de plus en plus importante I'identification
de nouvelles ressources financiéres ainsi que de nouveaux mécanismes plus efficients pour la
prestation des services urbains de base.

Dans ce contexte, les collectivités locales et les ministéres de tutelle ont commencé i
explorer les possibilités de créer des partenariats entre communes et organisations du secteur
privé pour la production de lots viabilisés, surtout destinés aux couches sociales les plus
défavorisées. Ces partenariats pourraient prendre plusieurs formes et impliquer plusieurs
types d’opérateurs privés. Alors que les promoteurs immobiliers pourraient produire des lots
viabilisés a un codt inférieur & celui de la production communale, on pense que les
associations de propriétaires pourraient parvenir plus rapidement au consensus sur les
modalités du remembrement foncier nécessaire au bon déroulement des projets de ce genre.

Le choix des themes de cette étude comprend plusieurs suppositions relatives aux conditions
qui faciliteraient la création de partenariats fructueux. D’abord, I’apport des communes le
plus susceptible d’attirer les promoteurs privés est le foncier. L'autorité des communes en
matiére de terrains constitue donc une condition sine qua non de I’implication du privé dans
cette activité. Ensuite, les communes devront pouvoir financer, dans certains cas, les
infrastructures hors-site; pour que ces opérations puissent étre répétées, il sera donc
nécessaire que les communes soient 4 méme de recouvrer les coiits de ces investissements.
Enfin. pour profiter de la contribution des associations de propriétaires, il faudrait qu’elles
alent un statut légal permettant la réalisation des projets de lotissement. Cette étude a donc
pour objet d’identifier les obstacles dis au cadre réglementaire actuel.

Cette étude examine les textes juridiques et réglementaires en vigueur. en vue de dégager les
insuffisances ainsi que les incohérences. Elle aboutit i des recommandations visant a faciliter
la création de partenariats communes-opérateurs privés pour la production de lots viabilisés.

Le présent rapport est donc structuré comme suit :
® [autorité des communes en matiére de terrains ;
* le recouvrement des colts des investissements dans les infrastructures par les communes ;

® les associations de propriétaires et le remembrement foncier.



OPTIONS DES COMMUNES: AMENAGEMENT FONCIER page 2

En annexe figurent les références législatives et réglementaires.

II. L’AUTORITE DES COMMUNES EN MATIERE DE TERRAINS

A. Introduction

Dans le contexte de la présente étude, deux capacités communales spécifiques sont
envisagées : d’une part le controle de I'utilisation future des terrains et, d’autre part,
I"acquisition des terrains. Ces capacités influencent non seulement la mesure dans laguelle les
communes, de fagon générale, peuvent assurer un développement urbain harmonieux, mais
aussi ieur capacité de répondre a la demande actuelle ou future pour des lots résidentiels
viabilisés.

La composante fonciére du controle de I'utilisation future des terrains concerne
principalement les emplacements réservés a la voirie ou aux infrastructures de base. Pour
étendre les réseaux aux nouvelles zones d’urbanisation, les communes ont besoin de délimiter
les emprises pour I'cau potable. I'assainissement, le drainage, etc.

Traditionnellement, les communes disposent de plusieurs fagons d’acquérir des terrains.
D’abord. elles peuvent les acheter & 'amiable & leurs propriétaires. Ensuite, 1'Etat peut
exproprier un terrain et le céder & une commune. Et enfin, I'Etat peut céder 3 une commune
un terrain qui lui appartient.

La réglementation relative i toutes ces deux capacités se présente comme suit :

B. Références réglementaires’

i) Loi n" 79-43 du 15 aouit 1979 portant approbation du Cede de I’urbanisme

Le Titre I définit les instruments qui ont pour objet de prévoir et d’assurer la création.
I'aménagement et le développement des agglomérations urbaines. Chacun de ses
instruments accorde aux collectivités locales le droit de délimiter les terrains réservés a la
voirie et aux réseaux divers.

Plans directeur d'urbanisme (PDU). Les PDU déterminent, entre autres,
I'implantation des grands équipements d’infrastructure.

Plans d’am¢nagement urbain (PAU). Les PAU fixent les emplacements réservés aux
voies, ouvrages et équipements publics: ils précisent auss: le tracé et la largeur des
principales voies de circulation a conserver, a modifier ou a créer.

' Pour les textes intégraux, voir les annexes.
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Plans d’aménagement de détail (PAD). Les PAD fixent les voies et les réseaux divers,
ainsi que le programme d’ensemble des constructions et des équipements publics ou
prives.

Le Titre 11 précise, entre autres, les modalités de 1'autorité fonciére des collectivités
locales.

A la suite de la préparation par la collectivité locale d'un plan d’aménagement de détail,
I"Etat peut octroyer un décret délimitant les périmétres d'intervention fonciére (PIF). A
I"intérieur de ces périmetres, I'Etat, les collectivités locales ou les agences fonciéres
peuvent intervenir pour réaliser un programme d’aménagement ou de réhabilitation
conforme au plan directeur de I'urbanisme ou au plan d’aménagement, s'ils existent.

Les périmetres d'intervention fonciére doivent faire 'objet d'un plan d'aménagement de
détail.

L’Etat peut exproprier a son profit ou au profit des collectivités locales, ou des agences
foncieres étatiques, tout immeuble compris dans un périmétre d'intervention fonciére.
L’Eat, les collectivités locales ct les agences fonciéres bénéficient également, pendant
quatre ans a partir de la date de création des périmetres d'intervention fonciére, d'un
droit de préemption sur ces mémes immeubles.

Lorsqu’une collectivité locale entreprend 1'aménagement ou le lotissement de terrains, la
vente des lots aménagés ct destinés a la construction pour usage exclusif d’habitation ou
d’équipement administraiif est effectuée aux prix de revient.

Le Titre IV, dans le but de consacrer des ressources financiéres aux opérations décrites
dans les sections précédentes, erée le Fonds d’intervention pour I'aménagement du
territoire (FIAT) destiné a financer I'acquisition par voie d’achat ou d’échange des
terrains réservés aux ouvrages et aux équipements collectifs.

ii) Loi n® 76-85 du 11 aout 1976 portant refonte de la législation relative a
I’expropriation pour cause d’utilité publique

Le Titre I déclare que I'expropriation pour cause d'utilité publique est prononcée par
décret au profit de 1'Etat, des conseils de gouvernorat ou municipaux ou d'autres
collectivités publiques. Les établissements publics peuvent aussi bénéficier de
I'expropriaticn par I'intermédiaire de 1'Etat.

L’expropriation peut porter sur les immeubles et terrains compris dans le périmétre des
ouvrages projetés, sur les immeubles et terrains nécessaires pour assurer i ces ouvrages
leur valeur, ainsi que sur les terrains nus, complantés ou insuffisamment batis dans le
cadre des opérations d’aménagement, d'extension ou d’assainissement.
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L'expropriant ne peut prendre possession des immeubles expropriés que moyennant

paiement ou consignation d'une juste et préalable indemnité. L’indemnité d’expropriation
est fixée d’apres la valeur de I'immeuble appréciée selon sa consistance et I'usage auquel
il était affecté a la date de publication du décret d’expropriation et par comparaison avec
les prix pratiqués a cette date pour des immeubles comparables situés dans la méme zone.

Le Titre V déclare qu'il est possible d'exproprier pour cause d= plus-value les immeubles
qui, en raison de leur proximité d'un ouvrage public, doivent retirer de I'exécution des
travaux une plus-value certaine dépassant 50%. Dans le cas d’une plus-value comprise
entre 15 et 50%, I"autorité d’expropriation peut seulement exiger le paiement d'une
indemnité équivalente au bénéfice.

iif) Loi n” 73-21 du 14 avril 1973 relative & I’aménagement des zones touristiques,
industrielles et d’habitation

Dans le but de faciliter 'aménagement foncier des zones destinées a un usage résidentiel,
touristique ou industriel, la présente loi crée trois établissements publics a caractére
industriel et commercial : 1'Agence fonciére d'habitation, 1I'Agence fonciére touristique et
I"Agence fonciére industriclle.

Chacune des ces agences peut acquérir les terrains et immeubles nécessaires a 1'exécution
de ses missions soit a I'amiable, soit par I'exercice d'un droit de préemption. soit par
voie d’expropriation.

La durée d'exercice du droit de préemption est de quatre ans a compter de la publication
de I'acte instiwwant le périmétre de préemption. Il peut étre prorogé de deux ans dans les
mémes formes.

Les périmetres dans lesquels ces agences peuvent acquérir des terrains sont déterminés
par décret pris apres avis des communes et des conseils de gouvernorat intéressés.

iv) Loi n" 81-69 du ler aout 1981 portant création de I’Agence de réhabilitation et de
rénovation urbaine

Cette loi crée I'Agence de réhabilitation et de rénovation urbaine (ARRU). établissement
public a caractére industriel et commercial qui a pour but d’améliorer les conditions
d’habitabilité dans certains quartiers.

Dans son article 2. il est précisé que les périmetres d'intervention de I'ARRU sont définis
par décret et apres avis des ministres de I'intérieur, du plan et des finances. de
I"équipement et de I'habitat et des collectivités publiques locales intéressées.

L'ARRU peut acquérir les terrains et immeubles nécessaires a 'exéeution de sa mission
soit & I'amiable, soit par I'exercice d'un droit de préemption, soit par voie d'expropriation
opérée conformément a la Iégislation en vigueur. L'Agence exerce le droit de préemption
pendant quatre ans a partir de la création du périmétre d'intervention fonciére.
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v) Loi n® 61-2 du 2 janvier 1961 prescrivant I’affectation i la construction de terrains
situés dans les périmetres communaux et réglementant leur aliénation

Cette loi accorde aux communes le droit d'exiger des propriétaires de terrains non batis,
situés dans les périmetres communaux et destinés a recevoir des immeubles 4 usage
principal d"habitation, soit d'y construire de tels immeubles soit d'aliéner les terrains a la
collectivité locale.

Des commissions spéciales d'évaluation sont chargés de déterminer la valeur de ces
terrains, les évaluations étant homologuées par voie d'arrété du président de la commune.
A partir de la date de publication de I'arrété municipal, les propriétaires disposent d'un
délai de deux ans pour entreprendre et achever la construction des bitiments prévus ou
pour céder les terrains, au prix licite, a des acquéreurs s’obligeant a y réaliser de telles
constructions dans un délai de deux ane % dgater de la cession.

C. Les filieres d’aménagement foncier communal

Les textes juridiques décrits ci-dessus se référeni non seulement aux méthodes d’acquisition
foncicre, mais €galement aux autres moyens d'effectuer des opérations d’aménagement
foncier. Dans le premier cas, la commune acquiert un terrain, et par la suite le fait
aménager. Dans le deuxieme, il n'y a pas de transferts de possession : soit la commune
convaint les propriétaires & remembrer les terrains et puis les viabiliser, soit elle exerce son
droit de lotissement d’office.

Le Tableau | présente en gros les filieres d’aménagement foncier par les communes. On peut
noter que la distinction entre les opérations avec acquisition fonciére et celles sans acquisition
fonciere ne coincide pas forcément avec la mesure dans laquelle la municipalité fournit elle-
méme le service en question. Dans la premiére catégorie, la commune, une fois le terrain
acquis. peut le Iotir par ses propres services, ou bien elle peut entrer en partenariat avec un
promoteur privé pour faire réaliser ce lotissement. Egalement dans la deuxiéme catégorie :
les totissements d'office ou négociés peuvent étre eftectués soit par la commune soit par un
opérateur prive.

Les procédures des opérations avec acquisition fonciére varient avec la méthode employée.
Pour I"acquisition a 'amiable. I'entité publique. dans ce cas la commune, se comporte
comme un acteur ordinaire dans le marché foncier : elle prend contact avec le propriétaire,
avec ou sans le biais d'un appel d'offres qui définit les critéres de sélection (voir le cas de la
Thailand. Annexe K), négocie un prix, et achéte le terrain.



Tableau 1

Filieres d'aménagement foncier communal

avec acquisition
fonciére

|
v it

L sans
creation création
P
IF PIF
h 4
achat a expropriation achat a
I'amiable lamiable
Iotns;ement partenariat
public

sans acquisition

fonciéere
application demande
Loi 61-2 de création
ASP
en cas de en cas de I I

non-soumission

vente avant

en cas de en cas de
demande de lotir viabilisation non-réponse création
lotissement lotissement remembrement remembrement
d'office d'oftice d'office volontaire
h 4
lotissement
par les

propriétaires
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Pour I"expropriation, la Commune est tenue i suivre 'a procédure établie dans la Loi 76-85
du I1 aoit 1976 portant refonte de la Iégislation relative a I’expropriation pour cause d'utilité
publique. Le Titre II, Mésures d’exécution, décrit en détail la procédure. Nous la rappelons
en bref ici :

La procédure d’expropriation pour cause d’utilité publique

* Préparation du plan parcellaire des propriétés qui seront nécessaires a I’exécution des
travaux envisages.

® Déposition du plan au gouvernorat.

® Publicité par voie de presse 2t de radio.

* Envoi des notifications individuelles a tous les ayants-droit connus.

° En cas d’opposition, exécution d'une enquéte sur les lieux par une commission composée
de I'ingénieur subdivisionnaire des travaux publics et de deux propriétaires de la
circonscription désignés par le gouverneur.

* Publication du décret d’expropriation au Journal Officiel de la Républiue Tunisienne.

* Paiement d'une indemnité au propriétaire.

® Prise de possession.

> Titre T de la méme loi précisent la procédure de réglement des indemnités. Pour le texte
entier, voir I'Annexe B.

Une fois le terrain acquis, la commune doit choisir une méthode d’exécution du lotissement.
La procédure de lotissement par le Département des travaux publics est bien connue ; nous
ne la répetons donc pas ici. On esquisse par contre les grandes lignes de la démarche de
création d’un partenariat promoteur/commune pour I'aménagement foncier :

La procédure de création de partenariats promoteur/commune

° Préparation d'une ¢tude de factibilité : évaluation du marché foncier, définition de la
(des) couche(s) socio-économique(s) a cibler, évaluation des possibilités de faire de la
péréquation.

* Recherche sur le- lotisseurs et/ou promoteurs immobiliers : taille de projet typique,
capacités techniques, fiabilité, disposition a négocier des contrats innovatifs,

* Présélection des promoteurs. Précision non seulement des capacités techniques et de
gestion mais aussi de la volonté des promoteurs de mener 2 bien ce genre de projet. La
présélection devrait comprendre également des informations précises sur la taille du
projet, les utilisations du sol, et les produits & fournir.

* Création d’un comité de gestion de projet. Pour promouvoir la transparence, ce comité
devrait comprendre des membres d'en dehors de la commune : professeurs, homme
d’affaires, professionncls, etc.

* Sélection par le comité de gestion d’un certain nombre (e.g., cing) de promoteurs ayant
participé a la présélection.
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* Lancement d’un appel d’offres.

e Sélection d’un promoteur.

® Préparation par le promoteur de 1'étude d’exécution et du plan de marketing.

* Négociation : précision des obligations de tous les parties concernées (y compris la
construction d’infrastructure hors-site et la résolution des questions cadastrales), définition
des procédures en cas de défaillance.

¢ Finalisation du contrat.

* Démarrage des travaux.

Dans le cas ou il existe trés peu de promoteurs, cette procédure peut étre simplifiée en
eliminant la présélection. Lors de la préparation des offres, les sociétés seraient dans ce cas-
1a tenues a fournir de I'information sur leurs capacités techniques et financiéres.

[l est a noter que le nouveau Code de I'Urbanisme, dont la promulgation est imminente,
élargira les droits des collectivités publiques en matiére d’acquisition fonciére. A 'intérieur
des périmetres de réserves foncieres, créées en vue de la réalisation future d’opérations
d’urbanisme en dehors des zones couvertes par un plan d’aménagement urbain, I'Etat, les
collectivités publiques locales et les agences fonciéres et de réhabilitation urbaine
bénéficieront d’un droit de priorité d’achat (droit de préemption) sur tout immeuble et
terrain. L'indemnité sera fixée soit a I'amiable soit par les tribunaux compétents comme dans
le cas de I'expropriation pour cause d’utilité publique.

Les filieres de création de lots viabilisés qui n'impliquent pas d’acquisition fonciére portent
soit sur les accords avec les associations de propriétaires (ASP) soit sur les opérations
d’office. Bien que les ASP figurent dans la section IV du présent rapport, on notera ici que
les communes peuvent négocier avec elles pour effectuer un remembrement foncier et, par la
suite, un nouveau lotissement.

Les communes peuvent également appliquer trois textes juridiques existants pour exécuter des
opérations d’office (lotissement ou remembrement). D abord, le Titre 11 du Code de
I’'Urbanisme définit les procédures régissant la création ct I'utilisation des ASP. L’Article 60
précise qu’au cas ou aucune association syndicale de propriétaires ne peut étre constituée,

I’ Administration compétente peut imposer le remembrement par voie d’échange. Comme
pour le remembrement voloitaire, ie remboursement s'effectue par échange de parcelle de
valeur ¢quivalente.

Le Titre I1 du méme texte décrit d’autres conditions sous lesquelles une commune peut
effectuer une opération d’office. Au cas ou des lots ont été mis en vente avant I’exécution
des travaux de viabilisation, la collectivité publique concernée peut exécuter d'office, aux
frais du lotisseur, les travaux prévus a l'arrété d'approbation.

Le troisieme et dernier cas implique 1'application de la Loi 61-2 du 2 janvier 1961
prescrivant I'affectation a la constrection, de terrains situés dans les périmétres communaux
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et réglementant leur aliénation. L’Article 4 oblige les propriétaires ou copropriétaires de
terrains “non divisibles™ destinés i recevoir des immeubles a usage principal d'habitation a y
construire des batiments dans un délai de deux ans. Les propriétaires de terrains “divisibles”,
par contre, doivent déposer une demande de lotissement dans un délai de six mois

(Article 6). Au cas ol ces propriétaires ne se¢ conforment pas a cette obligation, la collectivité
publique peut exécuter d'office le projet de lotissement.

D. Contraintes principales et recommandations

En ce qui concerne le controle de I'utilisation future des sols, la réglementation actuelle
permet aux communes de réserver les emprises nécessaires pour I’extension de la voirie ou
des réseaux de base. Pour ce parametre donc, il n’existe pas de contraintes réglementaires.

Les mécanismes Iégaux et réglementaires permettant 'usage de trois méthodes aussi efficaces
'une que I'autre d’acquisition des terrains par les communes. Rien ne les empéche d’acheter,
sur le marché foncier, un terrain a utilisation résidentielle. Le Code de 'urbanisme précise
clairement qu’a I'intérieur des périmétres d'intervention fonciére 1’Etat peut exproprier des
terrains au profit des collectivités locales. Et aucune législation n’empéche 1'Etat de céder un
de ces terrains a une commune.

Si les méthodes d'acquisition fonciére sont relativement libres de contraintes législatives et
réglementaires, leur utilisation est néanmoins limitée par des obstacles d’une autre nature.
L’achat a I'amiable, par exemple. exige des ressources financiéres importantes dont les
communes ne disposent pas souvent. De plus, cette méthode suppose 1'accord des
propri€taires, condition qui n’est pas toujours évidente.

Pour sa part. I'expropriation est un processus long et coliteux. L opposition des propriétaires
se traduit souvent par des conflits juridiques dont le réglement prend souvent plusieurs
années. Ces conflits cntrainent des couts supplémentaires (dont ceux des services légaux)
souvent a la charge des communes.

Il est a noter aussi que la voic de 'expropriation ne refléte pas la volonté croissante de faire
participer le secteur privé a la fourniture des services urbains. Pour tirer profit de la
productivité et du dynamisme des opérateurs, il faut d’abord créer une ambiance de
coopération difficilement compatible avec une politique officielle d’expropriation.

Enfin, la cession des terrains de I'Etat aux communes devient de plus en plus difficile i
cause de I'épuisement des réserves foncieres du gouverncment. Cette approche perpétue aussi
la dépendance des collectivités locales vis-a-vis de I'Etat, et va done contre la politique
nationale de décentralisation.

L'analyse des instruments réglementaires et des contrainies qui y sont associées nous mene a
conclure que les limitations principales a 1'autorité des communes sur leur propre
développement ou I'entrée en partenariat avec le privé ne sont pas d'ordre réglementaire,
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mais financier. Ici le cas du FIAT est révélateur. Créé par le Code de I'urbanisme en 1979,
le FIAT n’a jamais 4£té I'objet de décrets d’application et n’a donc jamais été utilisé. Ni avec
le FIAT ni avec d’autres mécanismes, I'Etat ne s’est jamais engagé a fournir aux communes
les ressources nécessaires pour fournir les services dont elles ont la charge. La solution a
long terme de ce probleme, qui dépasse la portée de la présente étude, se trouve dans le
transfert de ressources financicres supplémentaires aux budgets communaux, ce qui a son
tour entrainera une révision des relations financiéres entre les différents niveaux du
gouvernement tunisien.

Dans le contexte de la création des partenariats commune-promoteur privé pour le
lotissement. cette contrainte financiere limite fortement les possibilités de répétition a grande
échelle de ce genre d'opération. Pourtant, au niveau des projets pilotes, il est possible
d’envisager qu'un certain nombre de communes introduise le codt du foncier dans une
demande éventuelle de financement a la Caisse de préts de soutien aux collectivités locales,
de fagon a pouvoir acquérir des terrains a I'amiable pour entamer des négociations avec des
promoteurs immobiliers.

III. RECOUVREMENT DES COUTS D’INVESTISSEMENT DANS
LES INFRASTRUCTURES PAR LES COMMUNES

A. Introduction

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

* Les investissements entrepris par les opérateurs publics nationaux : ONAS
(assainissement), SONEDE (cau potable) et STEG (électricit¢). Bien qu’ils ne nous
concernent pas ici, rappelons la structure de leur financement :

» réseaux primaires : Etat par dotations budgétaires;

» réseaux de distribution : partage entre abonnés et Etat, variable selon le
concessionnaire;

» branchement : a la charge des bénéficiaires.

* Les investissements réalisés dans le cadre d’opérations municipales ou de projets de
réhabilitation (ARRU, autres programmes nationaux, etc). Ce sont eux qui nous
intéressent ici; les municipalités ont la possibilité de recouvrer les colts pour régler leurs
dépenses propres ou rembourser les emprunts qu'elles contractent

Pour décrire les bases juridiques de ce recouvrement, passons en revue les catégories
d’infrastructures :
® Le réseau de voirie. On distingue deux grandes catégories de voirie municipale :
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» la voirie principale composée des voies primaires (qui relévent de la responsabilité
communale) et des voies secondaires; les dépenses de cette catégorie de voies sont
recouvrées par la taxe locative (fiscalité locale);

» la voirie de desserte @ ¢’est la voirie tertiaire assurant la desserte interne des quartiers.
En principe. la construction des voiries tertiaires est a la charge des propriétaires
riverains, par I'intermédiaire des lotisseurs qui sont légalement contraints de réaliser
les travaux.

Cependant. certains lotisseurs (privés, clandestins. ctc.) iivrent des lotissements sans

aménagements : les opérations de rattrapage se font par la commune, ou dans le cadre de

projets de réhabilitation, avec d’autres équipements, confiés a I'ARRU.
* Autres aménagements : ils concernent les réseaux d’assainissement, d’eau potable,
d’éclairage public dans le cadre d’opérations municipales ou de réhabilitation.

B. Références réglementaires

Pour ces différentes catégories d'investissements en infrastructures ot les bénéficiaires
doivent payer une contribution directe aux cotts, le recouvrement s'appuie sur les bases
juridiques suivantes, dont ceriaines se recoupent :

i) Article 132 de la loi n® 75-33 du 14 mai 1975 portant promuigation de la loi
organique des commiunes

La création ou I'amélioration des voies urbaines entraine une participation des riverains
aux dépenses qui en résultent. dans les conditions qui sont définies par décret,

L'installation des ¢gouts. d'ouvrages de défense contre les inondations, le remblaiement
des terres inondables et, d’une fagon générale, tous les travaux dont peuvent bénéficier
plus spécialement certains propriétaires donnent lieu 4 une participation de ces derniers
aux dépenses correspondantes dans les conditions définies par décret.

i) Article 36 de la loi n* 79-66 du 31 décembre 1979 portant promulgatioa de la loi
de finances pour 1980

La réalisation des travaux d’aménagement et de viabilisation entrepris dans le cadre des
projets de réhabilitation des quartiers urbains donne lieu au paiement d’une contribution
par les proprictaires riverains, bénéficiaires de 1'opération.

Un décret fixe pour chaque opération de réhabilitation les conditions et les modalités de
perception de la dite contribution.

iti) Décret du 31 janvier 1887 relatif a la contribution des propriétaires riverains aux
dépenses de premier établissement ou de grosses réparations des rues, égouts et
trottoirs
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Dans son article ler, le décret indique notamment que les dépenses de premier
établissement des chaussées sont supportées par les propriétaires riverains,
proportionnellcment a la longueur des fagades.

Dans son article 9, il est précisé qu'aucun des travaux de premier établissement auxquels
les propriétaires sont tenus de contribuer ne pourra étre entrepris, ni aucune taxe pergue
pour y pouvoir, sans qu'un décret rendu dans I'année n’en ait, au préalable et dans
chaque cas particulier. déclaré I'utilité¢ publique.

iv) Article 36 du décret 76-826 de septembre 1976 portant réaménagement des taxes
pour formalités administratives, des taxes pour concession, occupaticn ou usage du
domaine public et des redevances pour services publics que les collectivités locales
sont autorisées a percevoir

Cet article permet une surtaxe sur le prix du courant électrique a titre de contribution aux
dépenses d’électrification.

C. La procédure de recouvrement

L’ensemble des textes législatifs et réglementaires cités soumet le recouvremeat des colits i
la promulgation d’un décret déclarant d utilité publique les travaux envisagés ou réalisés et

fixant les conditions et modalités de perception de la contribution des propriétaires riverains
aux dépenses de ces travaux.

La structure d'un tel décret est en général la suivante :

e description des travaux

* régle de détermination du montant global de la contribution des riverains ;
° critére de répartition du montant global de la taxe entre les riverains ;

e dispositif de collecte des contributions : il fixe 1'échéancier de remboursement, les taux
d’intérét a porter et les instrument de la collecte; ceux-ci correspondent au mode de
collecte des taxes locales :

» il y a d’abord établissement d'un role de recouvrement. état nominatif ol se trouve
arrété et liquidé le montant dd par chaque bénéficiaire; comme il constitue un titre de
créance de la collectivité publique, le role de recouvrement est exécutoire en 1'état;

» le role de recouvrement doit étre approuvé par le président de la commune qui le
signe et par ["autorité¢ de tutelle, et annoncé aux redevables:

» il est enfin transmis au receveur compétent relevant du ministére des finances, pour
assurer la perception des contributions.

e autres dispositions réglementaires : transmission de la créance en cas de déceés, mutation,
etc.

* En cas d'informatisation des services municipaux, 1'édition des roles et le suivi du recouvrement sont assurée
par la Municipalit¢.
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A titre d’illustration, voici les principales informations contenues dars 1'un des rares, sinon
I"'unique décret promulgué pour ce genre d’opération’ : décret n® 85-1446 du 14 novembre
1985 déclarant d’utilité publique les travaus: de réhabilitation de plusieurs zones de la
Goulette et fixant les conditions et les modalités de perception de la contribution des
propriétaires riverains a ces travaux :

® les couts des travaux dont la perception est autorisée concernent :

la mise en place des infrastructures des quartiers, chaussées, trottoirs et accessoires,
la desserte par les réseaux d’assainissement, d’eau potable et d’éclairage public,

le branchement des logements et parcelles aux réseaux d’eau potable et
d’assainissement.

* les contributions sont & la charge des riverains propriétaires bénéficiaires des travaux de
réhabilitation a raison de 50% de leurs coits de réalisation pour les infrastructures de
base et les réseaux, et de 100% pour les branchements:

* le montant des taxes & percevoir pour chaque riverain est proportionnel a la longueur de
la fagade principale de sa propriété;

* le recouvrement des contributions s'effectue sous forme de mensualités payables sur une

ériode maximum de 20 ans et au taux d’intérét de 6,5% !’ar;

® la commune ¢établit pour chaque bénéficiaire, une fois les travaux de réhabilitation
réalisés. un échéancier de remboursement; cet échéancier est transmis au comptable de la
commune pour la perception des taxes municipales.

D. Contraintes principales et recommandations

Les contraintes qui péseat sur le recouvrement des colts des infrastructures installées par les
communes dépendent du type d’aménagement réalisé.

Pour les investissements de type primaire, financés par la fiscalité, la mobilisation des
ressources passe par la réforme et 'adaptation de la fiscalité locale, notamment de la taxe
locative.

Diftérentes recommandations ont été proposées, en particulier dans le cadre du Projet de
Deéveloppement Municipal (PDM) pour 1'amélioration de I’assiette et du recouvrement de
cette taxe.

Ces orientations sont davantage motivées et renforcées par la création de la nouvelle Caisse
de prét et de soutien aux collectivités locales, et sa contribution par des préts pour le
financement des projets municipaux.

Pour les investissements de rattrapage, d’aménagements ou de réhabilitation de quartiers
sous-¢quipés ou d’habitat spontané, la question est plus délicate.

Y Un décret similaire est en préparation pour la cité EJILIDET de la ville de Médenine.
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Il est en effet avéré qu’il y a une difficulté certaine a recouvrer les dépense avancées. Cela
tient en grande partie au fait que les riverains bénéficiaires, souvent appartenant a des
catégories défavorisées de la population, croient avoir payé le nécessaire au moment de
I’achat des lots de terrain; ou bien sont persuadés que le nouveau service leur est dii pour les
mettre au niveau d’équipement des autres quartiers de la ville. Cela explique le caractére
délicat du probléme et le manque d’empressement des pouvoirs publics pour la promulgation
des décrets de perception des contributions. D’une part, le Gouvernement reconaait la grande
difficulté de réaliser un bon taux de recouvrement, et a donc tendance i mettre, en cause
I"utilité de promulguer des décrets ; d’autre part, le manque relatif d’application de la loi, en
combinaison avec I"attribution annuelle d’une partie du budget aux projets de réhabilitation
urbaine, revele une politique implicite de I'Etat tunisien de distribuer ces coiits 4 la société
entiere au lieu de prendre le risque de générer, parmi les couches sociales les plus
défavorisées, une forte opposition aux projets de recouvrement des coiits d’infrastructure.

II demeure que le point crucial réside dans la capacité de la commune a convaincre les
bénéficiaires d'un projet du bien-fondé de I'opération de recouvrement et appliquer
efficacement sa procédure. Nous recommandons donc une approche qui consiste 4 une
sensibilisation plus approfondie des bénéficiaires ainsi que la transformation de la taxe
riveraine en une surtaxe de la taxe locative. Vu I'importance des premiers contacts entre la
commune et les résidents a la mesure de coopération entre les deux parties pendant toute la
durée du projet, il est essentiel de bien présenter les avantages que ces résidents peuvent tirer
du projet. Cette présentation derait comprendre la quantification des bénéfices économiques
provenant de la nouvelle infrastructure et de la restructuration du quartier (e.g., hausse des
valeurs foncicres et immobiliéres). En méme temps, une application plus stricie de la
I€gislation existante serait largement suffisante pour améliorer le recouvrement des cofits.
Etant donné 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 sir & réduire 1’opposition
éventuelle a cette nouvelle politique fiscale.

IV. REMEMBREMENT FONCIER PAR LES ASSOCIATIONS
SYNDICALES DE PROPRIETAIRES

A. Introduction

L’impertance de la perception, par les bénéficiaires, de la valeur d’une opération
d’eménagement ou de réhabilitation urbaine dépasse la question du recouvrement des coiits.
La ou les intéréts des bénéficiaires s’alignent avec ceux des organismes publics, la
transformation des tissus urbains se réalise avec plus de facilité. A I'échelle du quartier, c’est
I"association des propriétaires (ASP) qui a le potentiel de mobiliser les bénéficiaires et de
créer un partenaire pour les négociations éventuelles avec la commune.
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B. Références réglementaires

i) Loi n® 79-43 du 15 aoit 1979 portant approbation du Code de PPurbanisme

Des associations syndicales de propriétaires peuvent étre constituées a I’initiative de
I'administration ou des intéressés en vue de réaliser les plans d’aménagement dans une
zone déterminée et d’assurer la reconstruction, le remembrement ou le lotissement des
propri€tés, ainsi que la mise en état des voies privées, de leurs dépendances et des
ouvrages d’élite.

Un plan périmetral et un projet de statut déterminant le but de I’association ainsi que ses
régles d’organisation et de fonctionnement sont établis par le président d= la municipalité
ou par le gouverneur et portés a la connaissance du public par affichage et publication au
Journal Officiel d’un avis de dépot au bureau de I’administration concernée.

L’adhésion de la majorité des intéressés, représentant au moins la moitié de la superficie
des terrains, est nécessaire et suffisante.

C. L’Association syndicale de propriétaires du lotissement El Faouz

Jusqu’a présent. aucune association syndicale de propriétaires n’a été avtorisée a faire de
I'aménagement foncier. Pourtant, depuis plusieurs années, la Commune d'Ettadhamen et les
propriétaires d’un lotissement dans cette ville essaient de constituer une telle association pour
achever les travaux entamés par un lotisseur défaillant. Un rappel de leurs efforts constituera
I"histoire compléte de I'expérience tunisienne dans la matiére et mettra en contexte de la
nouvelle I€gislation concernant les ASP.

En 1984, avant la constitution de la Commune d’Ettadhamen, un lotisseur privé a décidé de
créer le lotissement El Faouz au gouvernorat de I’ Ariana. Le lotisseur a entamé son travail
avec une phase de marketing ; il a vendu la plupart des lots, dont plusieurs a plus d’un
acheteur. Ensuite il a entamé les travaux de viabilisation. A ce point-1a, la municipalité,
créée durant cette période, a pris conscience des ventes multiples et a arrété les travaux. Le
lotisseur a été poursuivi en justice, et le projet gélé.

Plusieurs années plus tard, les propriétaires sont venus chez M. Landolsi, Président de la
Commune d’Ettadhamen, en demandant une solution au probléme. M. Landolsi a proposé de
créer une association syndicale de propriétaires. Dans un premier temps, la Commune a
publié le 7 janvier 1992 un avis au Journal Officiel de la Républiyue Tunisienne (JORT) et a
convoqué une réunion avec tous les propriétaires. Ensuite, le Président, jugeant que cette
question concernait également le ministére de I'Intéricur et le ministére de 1I'Equipement et de
I"Habitat, a fait rédiger deux arrétés et les a envoyés aux deux ministéres.

Alors du 1¢ octobre 1994 la Commune d’Ettadhamen a requ une des deux signatures
ministerielles requises. En atiente, le statut juridique de I'association a été précisée (voir
I"Annex J) et le Comité syndical a ét¢ élu par I'assemblée générale de |'association. Le
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Comité représentera tous les membres de ['association lors de la demande d’autorisation de
construire et de I'achévement des travaux de viabilisation. Pour minimiser les réclamations,
I"autorisation de construire sera octroyée par la Commune et I'ASP.

D. La procédure de création et utilisation des ASP

L’expérience d’El Faouz trace les grandes lignes de la procédure de création et d’utilisation
des ASP. Ces lignes sc refletent dans le nouveau Code de I'urbanisme, qui précise la
procédure suivantc :

® Les propriétaires d’une zone donnée se réunissent volontairement ou sur demande du
président de la collectivité publique locale et constituent une ASP.

® Le président de la collectivité locale prépare un plan de la zone.

° Le plan est affiché et publi¢ au JORT.

° Un arrété homologue la délimitation de la zone.

e L'ASP dresse une liste des propriétaires.

* Le président de la collectivité locale convoque 1'assemblée générale pour élire un comité
syndical, composé de huit membres, qui représentera tous les membres de 1’association
pendant une période de deux ans.

® Le comité syndical prépare le projet d'aménagement.

® Le comit¢ syndical obtient I'accord des propriétaires sur le remembrement foncier.

° Le comité syndical collecte les participations des propriétaires.

* Une commission présidée par un juge désigné par le président du tribunal de premiere
instance estime les valeur des parcelles de terrain.

® Le président de la commission avise les propriétaires de la valeur des échanges.

® Le remembrement des parcelles est homologué par le président de la collectivité locale
conformément au plan architectural établi par 1'Office de la Tepographie et de la
Cartographie.

E. Contraintes principales et recommandations

Une fois le nouveau Code de I'urbanisme promolgué, Iv législation gouvernant la création et
I"utilisation de propriétaires sera adéquate et ne posera pas de contraintes a I'utilisation de ce
meécanisme pour P'aménagement foncier ou la réhabilitation des quartiers. Il restera seulement
a vérifier que le ministére de 1'Equipement et de I'Habitat approuve par décret le statut type
des ASP. Par la suite, la réalisation du potenticl des ASP dans I'aménagement foncier
dépendera surtout de 'esprit d’initiative des propriétaires et des collectivités locales.

On peut quand méme souligner quelques caractéristiques dans I'approche de la commune qui
sont susceptibles de produire de bons résultats. D'abord, I'esprit de coopération est un
ingrédient essentiel au bon déroulement du projet. 11 est important que la collectivité locale
demontre la volonté de négocicer avec I'ASP et de trouver des solutions acceptables a tous les
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intéressés. En faisant une présentation des avantages, financiers et autres, engendrés par ce
type de projet, la commune peut encourager les propriétaires a fonder des associations, et par
la suite, effectuer du remaniement foncier.

En outre, I'expérience asiatique dans la matiére (voir I'Annex K) nous montre qu’il est
souvent difficile de convaincre les propriétaires de contribuer une partie de leurs parcelles
aux infrastructures. Il est done important de bien expliquer aux propriétaires que chaque
meénage doit se séparer d'un certain pourcentage de sa superficie actuelle pour permettre lz
construction des routes et/ou des infrastructures collectives, et aussi que le cout total de
I"opération peut étre diminué par la vente de lots viabilisés aux ménages d’en dehors de la
zone.
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Loi N° 79-43 du 15 208t 1979 portant approbation du Code de I'Urhanisme.
Au nom du Peuple,

Nous. Habib Bourguiba, Président de la Républigre Tumsicnne ;

L’Asscmblée Nationale ayant adopté
Promulguons la loi dont la teneur suit :

ARTICLE PREMIER. - Le Code de I'Urbanisme annexé i Ia présente loi est approuvé.

ARTICLE 2. Sont abrogées toutes dispositions contraires au présent Code et notam-
ment le décret du 10 Septembre 1943 relatif & I'architecture et a I'urbanisme ensemble les

textes qui I'ont medifié ou complété.

La préscnte loi sera publiée au Journal Officiel de la République Tunisienne et
exécutée comme loi de ' i

I°ait au Palais de Skanés. Ie 15 aodt 1979
Le Président de la République Tunisicnne
Habib Bourguiba

R



CODE DE L'URBANISMI:
TITRE |
L'ORGANISATION SPATIALE DES VILLES

ARTICLE PREMIER. -- Les plans directcurs d'urbanisme. les plans d’aménagement
urbain et les plans d’aménagement de fétail ont pour objet de prévair et d'assurer la créa-
tion, I'aménagement et le développement des agglomérations urbaines conformément aux
régles déterminées dans le présent code,

CHAPITRE I — DES PI1.ANS DIRECTEURS D'U/RBANISME

ARTICLE 2. Les plans directeurs d'urbanisme fixent les orientations fondamentales
de I'aménagement notamment en ce yui concerne I'edtension des agglomérations. s o-
rientent et coordonnent les programmes de I'Etat. des colleclivites publiques locales ct
régionales. des établissements et services publics, établis dans le cadre des perspectives de
développement économique et social et compte tenu des relations entre ces aggloméra-
tions ct les régions avoisinantes et de 'équilibre qu'il convient de préserver entre 'exten-
sion urbaine. I'exercice d’activités agricoles, I'existence d’exploitations agricoles spéciali-
sées et la conservation des massifs boi-és et des sites naturels

Les plans directeurs déterminent, en particubier, I destimation geénérale des sols,
implantation des grands équipements d'infrastructure. "organisation générale des trans-
ports. la localisation des services :t activités les plus importants.

ARTICLE. 3. Des arrétés du Ministre chargé de I'Urbanisme pris, apres avis
des collectivités publiques régionales ou locales concernées. determinent les zonces et les
régions requérant I'établissement d'un plan directeur d*urbansme

ARTICLE, 4. Les plans dirccteurs sont élaborés par fes services du Ministére
chargé de Vurbanisme en concerta‘ion avee les départements mimsténels concernés apres
consultation des collectivités publiques Jocales et régionales intéressées, of lorsqu’ils exis-
tent, des ¢tablissements publics groupant les dites collectivites et avant compétence en
matiere d urbanisme.

Il sont approuvés par décret aprés consultation dn Comité interministériel de
Faménagement du ternitoire institné par le décret n” 70274 dn 7 aomr 1970,

ARTICLE. 5. Un décret définira les pidces constitutives des plans driecteurs d'urbanis -
me.



CHAPITRE 1 — DES PLANS D'AMENAGEMENT URBAIN

ARTICLE. 6.  Les plans d'aménagment fixent. dans e cadre des orientations des plins
directeurs d'urbanisme, s'ils existent, les régles pénérales (' atilisation des sols.

En particulier

1) ls déterminent des zones daffectation des ~ods - clon Fucage principal qui don
en étre fait ou la nature des activités dominantes qui peuvent v élie exercées et celles qu
doivent v étre interdites

M s fixent. pour chagne zone d'affectition des wol o chae partie de zone. i
fonction notamment de la capacité des equinements collecnts exstants ou en cours de
reahisation, la densité de const-ucton qui v est admise

Y lls précisent le tracé et Tes carpctéristigues de. poneipales vores de circulinten
acenserver, a modifier ou a creer.

b TIs déterminent les quartiers. monuments stonanes, sites airchéologignes on
maturels i protéger on i mettrr en valeur iunsi gue fes secremns dus samvegardés.

S 1Is fixent les emplacements réservés iy vor < cunvrapes ¢ équipements publics
arcnstalfations dhintérét géndral ainsi quiaux espice. oo

6y s définissent les rérles d urbanisme cone ot e dron d'mplanter les cons:
tructions ainsi que leur destination et leur nature

ARTICLE. 7. Des aniétes du Ministre charge de Furhanisme pris sur proposition ou
apees s des collectivit™s publicues rémonales on locales concernées. déterminent les
zones requér  nt Pétablissement d'un plin d amenapement

A Tintéricur des zoanes ainsi délimitees et i dater S b pubhicaton e Journal Of
fictel des arréiés prévus i aling2 précédent tontes consiincnens v phitations noovetos
et modifications ou réparations i effectuer sur une con-tnction sastante doivent G
Fobiet d’une autorisation contormément i L 1epislation en wipner

Uautorite administrative compétente peut surseore o spamer pendant deux ans au
maximum a partir de ka date de publicatton des arrétes veés a Cahnéa précédent sur Tes
demandes d'autorisation concernant les constructions. m-talhons plantations o npe-
rations susceptibles de campromettre ou de rendre plos onerense Péxéeution du phanda
ménagement projeté.

ARTICLEF. 8. Le Président de la Municipalite on le Gomcernour suivant que tes im-
meubles sont situés ou non dans le teraore diune Commane on e Ministre chargé de
Flrhanisme dans tous les cas pent reguene Dimoatoculanen de tons les terrains non im
matnenlés i Fintéricnr du pénimétre défing par Parrcéee presu o Pannele précédent

He tiennent du présen cole, le pouvon dobeana ennorncenlation au nom e

proprictaires o ces derniers ne peuvent s v oppoaser e oneers L dront de presenter
des onhservations
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Les frais d'immatriculation sont supportés par la Collectivité Publique Régionale
ou Locale. ou I'Etat. suivant le cas.

ARTICLE. 9. Le plan d"Aménagement est établi par le ervices du Ministre charge
de PUrbanisme en collaboration avee les services des collectivités publiques concernées
el en consoltation avee les services pubhces intéressés 5 il est dépose of afliche au sicge de
lv Municipalité ou aux Burcaux du Gowuvernorat. sutvant le cas, pour que le public en
prenne connaissance.

Lit collectivité publigue conc:rnée public, i cette fin, wn avis d'enquéte par voie
d'affichage, par voic de presse et par insertion au lournal Officicl

Dans Tes 2 mois qui suivent cette derniére formalité, tont intéresse pent consigner
ses abservations sur le registre denquéte ouvert @ cet effet, on adiesser, par lettre recom-
mandéc, au Président de Ia Municipalite ou au Gouverneur. suivant Ie cas, itn mémoire
d’opposition

ARTICLE. 10, A T'expiration dudélar d'enqguéte. le dossicr contenant sbligitoirement
les observitions formulées par les intéressés et approbation on le eas échéant les obser-
virtions du Conseil Municipal on dv Conseil de Gouvernorat, <clon fe ens, ost transmis
an Ministie chargé de I'Urbanisme { osque des modifications som jugées nécessaires,
fe Ministre chaneé de I'Urhanisme adresee Ie dossier madifie pom nonvel cximen anx col-
lechivites Tocales ou teeiomiles iére e

i cas de désaccord persistant entre les autorités foeales o répionales et les ser-
vices du Mimistére chargé de FUrbarism: sur les dicpositions du plan le dossier est trans-
mis pour avis au Comité Interministéricl de I'Aménagement du Tenitoire

ARTICTE L Lo Pland Aménasement est approuvé pan decier, pris sur proposition
du Ministre chargé e I'Urbanisme. apris avis du Miristre de Fintéricar et du Ministye
des Finances

Fe Plan d’Aménagement est ensurte alliche au aépe de la NMunicipalite ou dans les
Rurean< du Gouvernorat selon le cas

I doi en outre étre remis. i titre onérenx, i ceux qur en expriment T demande.

ARHCTE 120 Fedéeret appromant le plan daménagement cnmporie declaration d'u-
1ne pubboue des travaux projetés

Fes htes assignées aux voics ot espaces libres sont défines <ur b ierain par les
crvices de b eolleetivité publique tocale ou réaomale concernde on par ceny du Minis
tere chired de FUrbanisme. selon fe cas

ARTICLF. 1Y desTondscompris Lans les linvates visees 3 P precédent ne P ent
sals sont nuls. tecevorr de constructon, ef sils <ont hitis, b des moedifications con-
fertatives, les termins peuvent ére Ol fois complantss of s nnmenbles, entretenus e
vrparés sur ntonsiation <péciale de ratorié administrative ompétente

Y



ARTICLF. 14, Lorsque Pautorisation de Fuire des réparations est refusée. <l est re.
connu par I'autorité jusdiciaite gue I'immeuble, menace e, e propriétaire peut exiger
de Administration intéressée qu'il soit procédé, cans le délai de trois mois a partir de
la décision judiciaire, 3 'expropriation de 'immeub'e a moins que I'Administration n'ac-
corde it cc moment l"autorisation demandée. Touterois, dans e cas on I'immeuble consi-
déré aurait été frappé d'unc rervitude de reculement en application de la législation sur
I"alignement, les dispositions du présent article ne seront applicables qua la partie de 1'im-
meuble non frappée de cette servitude. Mautre partic restant exclisivement soumise 4 b
1egislation sur alignement.

ARTICLF. 15, Les servitudes que les régles d°Urbanisme mmposent dans Fintérét de
la sécurité publique. de I'hygiéne. de la circulation. de Festhétique et de la conservation
du patrimoine historique ou par la qualité de la vie et concernant notamment "utilisation
du sol. la hauteur des constructions. la proportion des sutlaces hities et non baties dans
chaque propriété. Vinterdiction dz construire dans certaines zones n'ouvrent Aroit 4 au-
cune indemnité.

Toutefois, une indemnité st due s'il résulte de ces servitudes une atteinte a des
constructions diiment autorisées déterminant un dommage direct, matériel et certain,

La demande d'indemnité Joit. a peine de forclusion parvenir i lautorité compe-
temte dans fe délai de six mois & compter de la date o fe domniige a été cause.

ARTICLEF. I6, Dans les rrois mois de la poblicoion an Jonrnal Officiel du déeret
portant approbation du plan d'aménagement. des réglements de Ty construction seront
¢tablis en forme d'arrétés muaicipaux ou d arrétés gouvernatori, suivant le cas et ap-
prouvés par le Ministre charge de I'Urbanisme. ou a défaut en forme d°arrétés du Ministre
chargé de I'Urbanisme.

Ces réglements devront s intégrer ditns Ie cadre d'un reglement général de la cons-
truction qui fera Pobjet d'un décret.

ARTICLE. 17, Un décret définira les picces constitutives des plans d'aménagement
CHAPITRE I — DES PLANS D'AMENAGEMENT DE DETAIL

ARTICLE. I8, Les plans d aménagement de detail ont pour obget étude de "iménage
ment et de P'équipement de terrams hitis ou non hins, notamment ¢+ wue de ln réafisa-
tion de lotissement, de construction. ou dinstallations ot d'équipements publics on d'ac
tiviés

Hs fixent fa nature et Ta destination des constonchions ef autres modes d'oecupa-
tion du sol. les voies et les réccau divers, ainsi que les servitindes dispect

fis fixent e programme d'ensemble des constructions et des imstallations ou equ-
pements publics ou privés

ARTICLE. 19, Les plans d'aménagement de détul e conforment aux orentation.
du plan directeur ou aux disnositions du plan d aménagement. <ils exastent s fixent
en outre. quand le plan d’aménagement n'existe pas, les régles relatives a Foccupation des
sols. ils précisent ces régles dans le cas oit le plan d'aménseement existe
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ARTICLE. 20 Le plan d'aménagzment de détal est établi par les services competen
du Ministere chargé de I'Urbanisme & la demande ou apres avis des collectivites publigt
concernées. [l peut également étre élaboré soit par les collectivités publigques intéressé
soit par les Agences Fonciéres concernées, a Uintéricur de leurs périmétres de préemtic
dans ces cas, le plan d’aménagerent de détail doit étre soumis préalablement & touie p
blicité et i toute application a I'tccord du Ministére chargé de Flirbanisme qui en véri
notamment la conformité avec les dispositions du plan d"aménagement s'il existe.

ARTICLE. 21. -- Le Plan cst cnsuite affiché i la Municipatité ou au Gouvernorat st
vant le cas, pendant deux mois e peut faire 'objet d*observations sur un registre d'enqu
te réserve i cette fin. A I'expirat-on du délai, les services compétents du Ministére char,
de I'Urbanisme peuvent apporter les modifications jugées nécessaires.

ARTICLE. 22. - Le plan d’amenagement de détail lorsqu’il est établi dans le cadre d°
plan d’aménagement est ensuite approuvé par arrété conjoint du Ministre de I'Intérier
et du Ministre chargé de I'Urbinisme aprés avis de la collectivité publique concerné
En I'absence de plans d'aménag:ment le plan d'aménagement de détail est approuvé p;
décret.

Le décret et Variéte d'approbation du plan d’aménagement de détail emporte de
claration d'utilité publique des t-avaux projetés.

ARTICLE. 23, Les régles édictées par les articles 12, 1Y, 1iet 15 du présent code sor
applicables dans les zones ayant fait I'objet d'un plan dameénagement de détail.

ARTICLE. 24. - Un décret définira les piéces constitutives du plan d"aménagement d
détail.

CHAPITRE 1V — DES SANCTIONS

ARTICLE. 25, Estinterdite I construction ou I'installation de haraquement, gourbis
campements et toute autre construction dont le caractére temporaire ou précaire pourrai
étre invoqué pour échapper a I'c pplication des dispositions du présent code et des texte:
pris pour son application ou a ' législation sur les autorisations de construire.

Sont également interdites toutes constructions ou installations qui tendraient ¢
constituer des agglomérations non soumises aux dispositions du présent code et auy tex.
tes pris pour son application.

ARTICLF. 26 Forsque la Collectivite Publique concornee estime quiil y a urgence S
démelir les constructions et les installations visées i article 25 ef notamment lorsque I
présence de ces constructions ou installations est susceptible de compromettre {a santé ou
la sécurité publique. leur destruction peurra étre entreprise en vertu d'un arrété du Pre-
stdent de la Municipalité, s'il s'agit de constructions édifiées dans les perimétres comnu-
naux ou d'un arrété du Gouverneur s'il sngit de constructions édifices dans les (‘cntrcs}
non érigées en Communes

ARTICLEF, 27 Les infractions aux dispositions du plan «{"ameénaeement ou du plan
d'aménagement de détail relatives au domaine public et auv voics et espatces libres visés 3
Farticle 12 alinéa 2 ci-dessus. sont poursuivies conformément s disposttions du décret
du 28 puillet 1897 sur fa police et la conservation du don vine public of prnies dune amen-
de de 120 dinars a 1200 dinars
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En cas de récidive I'amende est partée & 2.400 D

ARTICLE. 28.  La juridiction coripétente devra dans tons lew cas, ordonner 'enléve-
ment des travaux ou ouvrages exéculés en violation du plan d aménagement ef remise
cn état des licux aux frais des contrevenants.

ARTICLE. 29.  En ancun cas, les constructions. réparations on modifications réalisées
Au mépris des dispositions de I'articl: 13 du présent code ne pourront entrer en ligne de
rampte dans le calcul de 'indemnité d’expropriation.

ARTICLE. 30, [.c Président de la Municipalite ou e Gonvernem siivant le cas et e
Muvsiie chareé de PUUrbanisme dane tons les o pent Pace evéemer dColfie
cn cas d'urgence déclarée par arrété les travaux nécessaires poar parer aux dommages
ou inconvénicnts divers résultant de la violation des dispositions de Farficle 13 du pre-
sent cade. le remboursement du coit des travaux restant & la charge de- contrevenants
sians préjudice des sanctions pénales dont ils sont passibles

TITRE 1l
DES OPERATIONS D'AMENAGEMEN |
CHAPITRE | — DE LA MAITRISE FONCIFRF

ARTICLE. 31.  Un décret pris sur preposition du Ministre chargé de 'Urbanisme a-
prés avis des Collectivités Publiques oncernées. délimitera les perimétres d'intervention
fonciére.

ARTICLE. 32.  Les périmétres d'intervention fonciére sont des peométies a lintéricur
desquels I'Frat, les Caollectiviiés Publiques régionales ot locales. les \uences Fonciéres
créées par la loi n” 7321 du 14 avril 1973, sont appelés 1 intervenn ponr realiser un pro-
gramme d*aménagement et d’équipenient ou de renovation o e rehabilisation fixé par les
autorités compétentes en conformité avee le plan directeur d'urbanisme o fo plan d*a-
ménagement < il cystent

ARTICLE, 33, Les périmétres d'intervention fonciere donent Lure Pobget d'un plan
d'aménagement de détail.

ARTICLE. 3. L'Etat peut expropricr & son profit o au profic des Collectivités Py-
hligues Répionales ou Locales, des Agences Foneicres Flatiques, tow rimmenhle compris
dians un périmétre d'intervention fonciére

I Ent, des Collectivités Publiques ot les Agence Foncicre Fratupies hénéficient
sur fes mémes immeubles d'un droit de preemption qu'ils exercent pendant 4 a3 partir
de da déctsion portant création du permeétie dans les mémes conditions tne celles définies
dans Ty loi 0 V20 du 14 avrit 1973 telative a Biménagement des rongs fennistiques, in-
dustrielles et d'Habitation. Lexercice de ce dror de reemption pent ére rroropé ('une
rénade de deux ans

‘RUCIE, 35, Lorsqu une Collechoité Publigie, Foe e, ctanbe nrenrend -
menagement on e fotissement de fer anss By sonie dec toge e dedimes I
Lenstruchion ponr usage exclusil d halwtation on dépmpenent sobmiet s et offec.
“nee aux privde revient,



Les critéres et les modalités d itribution de ces 1ot sont tivés par arrété conjoin
des Ministres de Pintéricur et du Ministre charge de I'! 'rbamsmie

I.cs terrains non aménagée. ne provenant pas d'ime evpropriabon et destinés i 1
canstruction de logements sont cidés a des prix détermines par experises effectuées pa
les services des domaines de I'Etan

CHAPITRE I — DES LOTISSFMENTS

ARTICLE. 36, On entend par lotissement toute operation de disision d'un terrair
constitué d'nne ou plusicurs parcelles en lots de nombre ceab ou supcricur i trois dest;
nés. aprés aménagement. a la construction de locaux 4 usage dhabitation. professionnel.
'ndiustriel. touristique et d'équipeinents communautiires Fal assimilé a lotissement tout
tete de focation ou de vente qui tend i répeter fa division  nne parcelle en deux )rts
maoins de dix ans aprés une premiére division. s1 celle-ci n'a pas dé)d ¢té un lotissemeat.

st eralement assimilée au lotissement L sente de parts mdvises en vue de la cons-
fruchon

\RVICTE. 27 Dans les Centres Urbains STEEES on non en commnnes, les fotissements
ne peuvent étre erées qua intéricur des périmétres avant it Tobjet ¢ un plan dameéna-
ement ou dun plan d'aménagement de détail. ou dans Jos 2ones déterninées conforme-
menta Farticle 7 du présent code

e lonssements penvent étre entrepos, dans e cadee b plan drménagement,
v Eexcnenr des pénimétres A'intervention foncicre dans l mesure ou Pinfrastructure eis-
fante o ereer par le lotsseur le permet.

ARTICLF. 38. Les propriétaires de terramns qu entreprennent oo poursuivent la eréa-
tion, le développement ou la mocification de latissement <ont tenns de déposer une de-
mande dautorisation de lotissement § la Municipalité lorsque lenrs lotissements sont
situés 3 Iinterieur des périmétres communaux o aux services du Gouvernorat dans les
autres cas et ce. préalablement  toute publicité en vue de fa +oente o de T location des
lots

I auntorisation n'est accord e par le Mresrdent de I Commune ou par le Président
du Conseil du Gouvernorat selon ‘e cas, quaprés avis du AMinetre chareé de I'Urbanisme
qui peut. en cas de non conformité avec Je plan daménagement on avee e plan d"aména-
gement de détnil <'il existe. OPPOSEr son veto

Fe President de fa Commune ou le Gouvernenr suiant | cas et le Ministre chargé
de FUthanisme dans tous fes cas. peusent Y apporter toutes madifications utiles et exiger
la réserve d'espaces libres cf d'emplacements destinés & des ~difices of services publics.
IIs peuvent ausst imposer au lotisseur Ia normatisation des linmnes du lotissement. ot en
ens d'obstacle de la part des propriétuires riverams, procéder Fexpropration des par-
celles nécessires i cette normalisation

ARTICLE. 9. Les voies el espaces hres destmes ioun ue e puble wont immédite.
ment incorporés au Domame Public s sovtacqgur. g Fone Sle an eopropries mais ne
donnent lico a1 une mdemnité que pour ko superficie sxeédant boagoart e |y superficic du
lotissement et sur Ta base du prix royen des terrains meor por
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I es dépenses des travaux d'aménagement sont entiérement i I charge du lotscem
qui peut, au moment de ki vente, en récupérer le montant sur les acquéreurs

["eniretien de la voierie et des différents ouvrages d'édilite est d la chirge du fors-
Seur jusyu’a ce que les permis d’occuper aient été délivrés pour les deux tiers des lots

ARTICLE. 40.  Les documents constitutifs du lotissernen: approuvé. resteny déposis ot
mis i la disposition du public au siége de la Municipalité ou du Giouvernorat sunvant le
cas. IIs pcuvent étre remis. A titre onéreux, a tous ceux qui en expriment la demande

ARTICLFE. 41.  Aucune publicité ne peut étre faite poar y mise en vente ou en location
des terrains ou des constructions faisant I'objet du lotissernent avant Fapprobation du
projet de lotissement, qui comple notamment le cahier des charges qui fixe les droits o
obligations du lotisseur. & des acquéreurs ou locataires de lots ainsi. que le programine
d'aménagement et d'assainissement.

La vente ou location des terrains ainsi que Fédification de constructions ne Pour-
ront <‘cflectuer quaprés la réalisation des travaux de v-abilité et d'assainissement preva
au cahier des charges du lotissement.

Toutefois, les dispositions de I'alinéa précédent ne sont pas applicables anx Apen-
ces Fonciéres e aux Collectivites Publiques.

ARTICLE. 42, Dans tous les cas ot des fots ont ¢té mis en vente avant 1 exécution des
travaux de viabilité ¢t d'assainissement prévu au cahier des charges du lotisscment, L col-
lectivité publique concernée peut, aprés misc en demeure restée sans effet dans le déla
d’un mois, exécuter d'office aux frais du Ictisseur. les travaus prévus a arrété d’approba-
tion. Elle peut en outre requérir 'expropriation du lotissement pour "'aménager et le ven-
revendre conformément aux dispositions du présent code,

ARTICLE. 43.  Préalablement a toute vente ou location ¢t @ la demande du lotissenr,
la modification particlic ou totale d'un lotissement régu'iérement approuvé peut étre au-
torisée i condition que cette modification soit compatible avee fe plan d'aménagement
ou le plan d’aménagement de détail

I orsgue les deux tiers des propriétaires détenant ensemble les frojs QUETES S morns
de fa superficie d'un lotissement ou les trois quarts des propriétaires détenant i mormne
les dewy tiers de la dite superficie le demandent ou I'aceéptent, autor¢ administhiative
peut pranoncer la modification de tout oy partie des documents. et notamment du cirhier
des charges concernant ge lotissement, lorsque cette modification est compatible avee
réglementation d'urbanisme applicable au secteur ou se trouve situé le terrain.

ARTICLE. 44.  Toute décision de I’Administration relative 4 une demande datorisa-
tion de lotir dont étre prise dans un délai n'exédant pas six mois i dater du depot dun
dossicr régulicrement constitué,

*¢ l.c refus dautorisation de lotir doit étre motive et notifie i I'intéresse
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ARTICLE. 45. — Les infractions aux dispositions relatives aux lotissements et aux p1
criptions du cahier des charges sont passibles d'unc amende de 50 a 5000 Dinars.

La nullité de I"acte de vente ou de location pourra étre poursuivie du fait de I'ing
servation de ces dispositions a It requéte de I'acquéreur ou du locataire Iésé ou A déf:
par la Municipalité ou le Gouvernorat suivant le cas et par lc Ministére chargé de I'Url
nisme dans tous les cas, au frais et dommages du vendeur ou hailleur et ce, sans préjud
des réparations civiles s'il y a lieu.

ARTICLE. 46. — Dans tous les cas ot: le lotisseur est redevable de sommes d’argent s
envers scs acheteurs, soit envers la collectivité publique régionale ou locale concerr
pour exécution d’office des travaux et ot il est devenu insolvahle aprés avoir requ le pi
de vente des 16ts vendus, il est présumé de mauvaise loi et est passible des peines prévy
par I'article 291 du Code Pénal, 5'il rie peut établir que son insolvabilité est due 4 des ca
ses indépendantes de sa volonté.

ARTICLF. 47. — Un décret déterminera les piéces constitutives du dossier de lotisseme

dont notamment le cahier des charges, le méme décret définira fes travaux de viabilité
d'assainissement strictement nécessaires a I'exploitation du lotissement.

TITRE Il
DES ASSOCIATIONS SYNDICALES DES PROPRIFTAIRES

ARTICLE. 48. — Des associations syndicales de propriétaires pecuvent étre constitué
sur linitiative de I'Administration ou des intéressés. en vue de réaliser les plans d'amén:
gement dans une zone déterminée, ct d'assurer la reconstruction dans une zone déterm
née. et dassurer la reconstruction, le remembrement ou le lotissement des propriété
ainsi que la mise en état des voies privées. de leur dépendance. et des ouvrages d'élit

ARTICLE. 49. — Un plan péririétial et un projet des statuts déterminant le but de |*as
sociation ainsi que ses régles d organisation et de fonctiounement sont ¢tablis par le Pr¢
sident de la Municipalité, ou le Gouverneur suivant le cas of portés i la connaissance d
public par affichage et publication au Journal Officiel d*un a vis de deépdt au Bureau d
I"Administration intéressée.

Les propriétaires des terrains compris dans le périmétic de Fassociation sont avisés
par lettre reccommandée et convoqués d une assemblée générale constitutive dont la date
est fixée au minimum 4 un mois i compter de I'envoi de fa convocation,

ARTICLE. 80, — L'Asscmblée(iénérale. tenue sous la présidence du Président de la Mu-
nicipalité, ou du Gouverneur suivant le cas vote sur le principe de fa constitution de 1'as-
sociation.

Ellc examine, s'il y a lieu. les projets de statuts et désigne une commisston syndicale
de 44 8 membres, chargée de représenter I'association.

ARTICLE. 51. - L'adhésion de la majorité des intéressés representant au moins la moitié
de la superficic des terrains est nicessaire et suffisante.



i.cs discussions et iz résultat des votes son| consignés dans unf’rocés-Verbal signé
par tous les membres pré:ent:.

ARTICLF. 82. - Aprés vote de I'Assembléc Générale, les propriétaires dissidents. ont
un dclar de 15 jours pour présenter leurs observations au Président de la Municipalité ou
au Gouverneur suivant le cas,

Le dossier est ensuite transinis »a Ministre de 'Intéricur ot au Ministre chargé de
I"'Urbanisme qui constituent s'il y « lieu I'association par arrété

ARTICLE. 83. - Les droits et obligations résultants de Ia constitution de I"association
sont attachés aux immeubles et les suiv2nt entre les mains des propriétaires successifs.

Dans le mois qui suit % publication au Journal Officicl de Iarrété constitutif de
I'association, les propriétaires dissidents peuvent délaisser leurs terrains moyennant une
indemnité fixée ) I'amiable ou conformément aux régles de V'expropriation pour cause
d’utilité publiqu..

ARTICLE. 54. — Sous le contrdl: du Président de la Municipalité ou du Gouverneur
suivant le cas, qui homologue ses décisions, ix. commission syndicale -

Fait préparer par les agents tecaniques de I'Administration intéressée des pro-
jets d’aménageiaent, dans le cadre du plar approuvé ies discute et statue sur lamanicre
de les exécuter ;

Administre les biens appartenant i ' Awociition

Délibére sur les emprunts qui peuvent éure necessaires et dispose des ressources
de I'Association. :

ARTICLE. 55. — En matiére de remaniement tmmobilier, la Commission syndicale a le
pouvoir d*apporter aux limi‘es des immeubies les rectifications nécessaires, et en outre de
mettre en commun s'it y a lieu tous les terrains bitis pour opérer d’office entre les proprié-
inires syndiqués une ngivelle répartition.

ARTICLE. 56.  Le remboursement s'eficctue par échange de parcelle de vileur équiva-
lente. La base des estimations est fitée i la valeur des parcelles i fa date de la publication
du plan d'aménagement sans tenir compte des plus values dies a la spéculation ou aux
travaux projetés.

Le programme de remembrement et homologué par arrété du Ministre chargé de
I"Urbanisme.

ARTICLE. 5§7.  Dans le cas d'insuflisance prétenduc de la compensation fournie, les
recours contre les décisions de la Commission Syndicale sont portés devant la Cour d'Ap-
pel du lieu de 'immeuble,

Le recours devra étre formé dans le déla; d'un mois A dater de I signification de
1a décision critiquée.

ARTICLF. 58.  L'opération déchange est inscrite sur I titie foncicr par les soins du
vounservateur de la propriét# fonciére.
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A compter de cette opération. les droits récls de toute nature grevant les immeu
sont transférés d'office sur les nouvelles parcelles attribuées en échange et sur les sou
ou indemnités,

ARTICLE. $9. --- La dissolution de I"Association est prononcée par arrété conjoint
Ministre de I'Intéricur et du Ministre chargé de I'Urbanisme sur Ia requéte du Présid
de la Municipalit¢ ou du Gouverneur suivant le cas, ou de la majorité des associés.

ARTICLE. 60. — Lorsque le remaniement des propriétés cst nécessaire 3 la réalisati
du plan d'aménagement et qu'aucune association syndicale des propriétaires intéressés
peut étre constituée I'Administration compétente peut imposer Ie remembrement par vi
d'échange et A dire d’experts duns les conditions fixées aux articles 55 et 56 du prést
code.

ARTICLE. 61. — Les réclamations relatives aux valeurs respectives des parcelles écha
gées sont réglées par une commission comprenant outre un magistrat, désigné par le Py
sident de la Cour d’Appel, un expert dsigné par le Président de 1a Commune ou par
Gouverneur suivant le cas et un expert désigné par le propriétaire intéressé.

Les décisions de la Commission d'évaluation peuvent donner lieu au recours pr
vu 4 I'article 57 du présent code.

TTITRE 1V
DISPOSITIONS FINANCIERES
ARTICLE. 62. — Il est institué un fonds d’intervention pour I'aménagement du terr
toire, destiné A réaliser I'acquisition par voie d'achat ou d'échange des terrains réservé
aux ouvrages et équipements collectifs publics a réaliser par I'Etat ou les Collectivité
Publiques.
Les modalités de fonctionnement de ce fonds setont lixées par décret.

ARTICLE. 63. — Les ressources de e fonds seront fixées par Ia Loi des Finances,

TITRE Vv

DISPOSITIONS DIVERSES

ARTICLE. 64. — La révision des plans directeurs d'urbanisme et des plans d’aménage.
ment a licu dans les formes prévues pour leur établissement

Un décret fixera les conditions dans lesquelles cette révision pourra étre ordonnée,
ARTICLE. 65. — Les plans d’amnénagement approuvés, en application du décret du 10

septembre 1943 peuvent étre complété par des réglements d’urbanismes qui seront ap-
prouvés par décret.
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ANNEXE B

Loi n” 76-85 du 11 aodt 1976 portant
refonte de la législation relative a I’expropriation
pour cause d'utilité publique
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LEGISLATION SUR L'EXPROPRI; 3
5 , = des
Lol n® 76-85 du 11 aoit 1976 portant refonte de la kqistabion riatue
A l'expropriation pour cause d'utllité publique.
(JORT n° 51 des 13 et 17 a00t 197

Au nom du Peuple.

Nous. Habib  Bourguiba,  President
tumisienne .

L assemblée natonale avant adopte.

Promulguons la lo1 dont la tencur suit

TITRE PREMIER
PRINCIPES

Article premier. — L'éZpropriation pour cause d'utilité publique est
mc par décret au profit de I'Etat, des conseils de gouvernorats ou
‘munes ou autres collectivités publiques.

blissements publics peuvent également bénéficier de I'expropria-
t Spri e rmedisire de ['Etat qui leur cdera Vimmeuble expropné

Demeurent ¢n vigueut les dispositions relatives aux agences foncieres
presues par g o n T30 Ju b oavnl 972 relative 3 bamenagement des
unes toutistiques industrielles et d hatutation

L expropristion peut porier non seulement sur les immeubles et
superficies compnie dans e perimetre des ourrages projeles. mais encore
SUF [OUS CEUY UE SONE NCCESSAITES POUT ASSUTET 3 CCS OUNTIRES leur valeur
Ju puur permeltre une cxecution ratwnnelie du plan d amenagement
approuse Le decretd expropriatien doit dans ce dermer cas hixer le mode
d utisation des parcelies ou mmeubles non ncOrpores auLages
publics et eventucllement les conditions auxquelles leur revente sera
subordonnee

1 peut ausy etre procede o expropnation pour causc d utihte pubhque
Edc terrasns nus. camplantes. insuffisamment batis comportant  des
v constructions vetustes Menagant fuine ou reconnues insalubres dans e

cadre d'opérations visanl 3 l'amenagement. | extension ou | assaimsse:
ment des villes 1 des zones tounstiques ¢t industnetles

Le droit d’expropriauon devra mentionner le projet dont la reahsation
¢est prévue sur Immeuble. objet de cette operation d expropristion

Art. 2. — Par lclfet du decret d'expropnation la propriete et

A
M{rdnxlcrcc y Pexpropnant

L cxpropriant ne peut preadre potsession des immeubles exproprics
gue maseanant paicment ou conugnation d'une juste ¢t préaiabte
indemnite
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Tous drons existants sur I"mmeuble expropric. v compns les rentes
d'enzel. toutes actions en résolution ou en revendication et toutes aulres
Aulans reertes. sont transieres sur indemngté d’expropriation

Art. 3. — Les hatiments dont une partic u ¢le expropnide pour cause
d'unhte publique seront acheres en ennier siles proprietaires le requiérent
par une dectaration tormelle adressee 3 Fexpropriant dans le delay de
sxante jours presu a larticle 21 de g presente los

Ilen est de méme pour oute propriete fonciere gue Pexpropniation
redurt au quart de ly superhicie premiere a la double condition que la
superficie de la parcelle non expropneée soit inféneure 3 dix ares et Que
Levproprie ne possede aucun ferran contigu a cette parcelle et formant
aved celle-u une superficie du moins cgale a div ares

&oArt. 4 — Lindemnite dexpropriation est fixee d'apres la valeur de
limmeuble apprecice seton sa consistance et Fusage auguel o était affecte
+la date de publication du decrer ¢ eXpropriation et par comparaison avec
les prix prauques a certe date pour des immeublies, comparables situés
dans la méme zone

Cette valeur ne peut exceder. en foute nvpothese. I'esumanuon donnée
AU méme imnicuble. lors de i dernicre mutation a tre onereux ou
cratut dans les contrats conclus oy te< déclaranons effectuees 4 cette
VLLaON. lorsque cette mataiion est dntenieure de moins de trois ans a la
date de pubhcation du decret dexpropnation Cetre estimaton doit
tuutelors etre majoree

1 des frais d'acquisition dument Justifies a concurrence de 25% de la
vdleur de 'immeuble.

2) d'une plus-value annuelle cgale au taux d'escompte de la Banque
Centrale de Tunnie

Yol cas echeant, de fa valewr intrinseque o la date dy décret
d expropriation, des constructions. plantations et autres dépenses faites
sur immeuble pendant la penode compnise entre 1a mutation de
reference et I'expropnation

Il ne sera tenu compte. en aucun cas, de la hausse spéculauive, méme
constaiée par des actes de ventes. qut aurait éré provoquee soit par
Fannonce des (ravauy motivant I'expropriation ou leur réalisation
particlle. sou par le changement de vocation des immeubles expropnés
conformement 4 Valinga 4 de article ler de 1a préseate loy

Les modificattons dpportees a I'état des heux ¢t les actes passés par les
ayants-droit dans un but spéculatif ne donnent hieu A aucune indemnjté

Art. 5. — Les estimations de reference ne sont retenyes que st elles
carrespondent aux declarations faites par les contnbuables ou a des
¢raluaions rendues Jefinitives en very des lois fiscales

Les administratons tinancieres Sont tenues *: fournir a I'expropriant
4INSE QU dUN Jundictions competentes et auy - . nerts designes par elles,



tous renseignements utiles sur les déclarations ou évaluations fiscales
afférentes aux transactions prises en considération

Art. 6. — L indemmite défimtive ne doit jamais étre fixée & une somme
superieure a la demande de l'exproprne infencure a 1 offre de I'expro-
pnant

Lorsqu'l v a liew & des indemnités distinctes. efles davent faire Fobyet
d'évaluations separées i en est ainst notamment ¢n cas de dé¢emembre-
ment de la propriéte d existence de drots reels ou de drouts de propnete
commerciale Les rentes d'enzel grevant les immeubles expropnés sont
capitalisées au dermer vingt

Art. 7. — Lorsquil s'agut d'une expropniation partielle, 'indemmié de
dépréciation du reste de I'immeuble doit éire spéaalement fixce et
motivée

En outre. le montant de 'indemmté d'expropnation dout étre ¢tablien
tenant compte. sl v a lieu. de 13 plus-value résultant de la partie de
I''mmeuble non expropnéc. de Pexécution de I'ouvrage projeté ainsi que
de la dépense qu'exigeraient les travaux a faire par l'expropnant a
I'immeuble pour le rendre salubre Chacun de ces éléments donne lieu ala
fixatton d'un chiffre qui vient en déduction de 1a valeur de 'imincuble. 1}
n's aura lieu A versement d'une indemmité que st la plus-value résultant ou
devant resulter du travail public projeté est inféneure au préjudice causé
par l'expropnation

vArt. 8. — Si. dans les trois mors A compter de la date du décret

d'exproprianon. l'expropnant ne procéde pas aux notifications d'offres -
"
prescrites par les articles vingt et vingt deux de la présenic lor. 'expropné. £

2108t yue tout avant-drowt. peut prendre ymmédiatement l'ininative de la
procédure de reglement jundicionnel prevu aux aruicles vingt neuf 3
trente et un Jde la presente los

Quand 'ndemnité aura été fixée. st clle n'est pas acquittée ni
consigne= dans les six mais de sa fixation défimtive les intéréts calculés au
taux de "o courent de plein dront 3 Pexprration de ce délay

mn. 9. & Si. dans un delat de cing ans a paruir de la date du décret
d’expropnation. les immeubles expropnés n'ont pas ¢t¢ utihisés pour la
réalisation des travaux d'utlité publique mentionnés dans le décret
d’expropnation, les anciens propnétaires ou leurs ayants-droit peuvent.
sauf accord contraire, en obtenir la rétrocession, A condition que demande
en soit [aite par écnt A I'expropnant dans les deux années qui suivron!
Fexpiration du délar prévu par le présent arucle et ce. sous peinc de
forclusion Dans ce cas. ils daivent resttuer le montant intégral de
I'indemmité qu'ils ont pergue

En cas de refus ou silence de I'expropnant. il appartient aux Intéressés
de sarsir les tnbupaux compétents
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Art. 10. — Les dispositions de I'article neul ne sont pas applicables aux
terrains qui auront é1¢ acquis sur la demande du propriétaire en veriu de
Fatucle et qui resteraient disponibles, apres I'exécution des travaux

TITRE 11
MESURES D'EXECUTION
CHAPITRE PREMIER
Mesures prétiminaires

Art. 11, -- Prealablement & I'expropriation, |l est dressé par l'expro-
pnant un plan parceilaire des propnétés qui scront nécessaires A
I'exécution des travaux envisagés

Ce plan est deposé au gouvernorat de la situation des biens. Awvis de ce
dépdt est affiché au gouvernorat et une publicité en sera fixée par la voie
de la presse et de la radio

Le gouverneur adresse. en outre. par voie admimistrative, des notifica-
nons individuelles a tous les avants-droit connus. les informant de
Fintention d'exproprnier leurs biens pour cause d'utibité publique, sauf
dccord de vente A I'amiable. et aprés présentation de leurs observations au
gouserneur dans un delar d'un mous

Dans le mois suivant la notification. tout dvant-droit ou y prétendant est
tenu de se¢ faire connaitre au gouvernorat ou A I'exprognant.

Dans le méme déla:. toute personne avant ou prétendant droit sur les
tmmeubles A expropne: zst admise A faire opposition motivée entre les
mains du gouverneur. concernant soit P'exisience du caractére d'utilité
publique soit I'aspect pétitoire.

En cas d’opposition. 1l est procédé A une enquéte sur les licux par une
tommission composée de |'tngénicur subdivisionnaire des travaux publics
et Je deux propnétaires de la circonscnption désignés par Ic gouverneur.

Les opposants sont convoqués a cette enquéte par la voie administrative
au mons huit jours a I"avance. Ils sont. ainsi que tous les autres intéressés
entendus en leurs observations qui ont consigiées uu procés-verbal que e
gouverncur adressera 3 V'expropriant

Le décret d'expropnation fait mentic de I'accomplissement de ses
formalités

Ces dispositions ne sont pas applicables en cas d'urgence déclarée au
décret d'expropriation ainst qu'en cas d'expropnation pour cause de
plus-value

Toutelors.. kamgance ne sera déclarée que lorsqu'il s'agira d'une
¢xpropnaicn au profit du domaine public ou pnvé de I'Etat, au prolit du
domaine public des collectivités publiques locales ou au profit des agences
sloncidres prévues par la lor n° 73-21 du 14 avril 1973, relatve a

'aménagement des zones tounstiques. industriclles et d’habitation.

-4
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Art. 12. — Le décret d'cxpropnanommw d\un’ plan
-purreiistro et publi¢ au Journal officiel de la République tumsiennc

Art. 13, — L expropnant adresse cnsuite une amphation du décret.
avec une copie du plan parcellaire. au gouvernorat de la situation des
hiens aux fins d'affichage du texte du décret et de communication aux’
intéressés du plan parcellare

L expropnant adressera Jussi les mémes documents A Vexproprie par*
lettre recommandée avec accuse Je reception

Art. 14, — Dans le mons survant. tout avant-droit ou v pretendant cst
tenu de se faire connaitre au gouvernorat ou a I'expropnant

Dans ce méme Jélar qui court d parir de Vaffichage. le propnictaire est
tenu de faire connaitre au gouvernorat ou A L expropnant. les fermiers ct
sutres locataires et titulaires de dronts réels ou mobiliers guelcongues
resultant des utres de propnete ou #'autres actes afférents A I'immeuble
expropric. A défaut. le propriétaire pourra étre tenu envers cux des
indemnites quils n auraient pu reclamer en temps utile a l'expropriant

Art. 15, — A Fexpiranon du délar present A I'arncle précédent. le
gouverneur envoie a 1 expropriant un certficat le dépot a Faffichage
prévu A l'article trenze Ity joint les déclarations reques en vertu de I"arucle
quatorze

CHAPITRE 1l
Prise de possession

Art. 16. — Lajptile de possessioa par Vexpropriangest subordonnée au
de I'indemrité d'éxpropriation aut ‘avants-droit ou 3 s

chnsignation

Art. 17. — A partir de la notfication des otfres. 'expropriant peut s¢
faire mettre en possessiun moyennant consignation

— d'une somme déterminée, suvant les régles ordinaires de la
compétence par le juge Jdes reférés. sl sagit de tefrains m baus m
complantes.

_ J'une somme evaluce par ie (uge des reteres apres expertise. sl
v agit de terrains batiy ou cumplantes
_ Toutefoh, en cas durgence ddment déclarée dana'fe décret d'expio-
priafre. th prisdisBRpasiession peut atre obtenuc dés la publication du
Jo@P¥ dexpropriation,

Art. 18, — Sl v a heu A expertise. fe uge des réferes designe. en
principe un ¢xpert umaue chonst. selon la qualification techmgue exigee

Exceptionnellement. il peut charger deux ou tross experts au maymum.
avant des qualifications différentes en ruc d'opérer conjontement
Iexpertise. si cetle mesure lut parait yustifiee soit par Iimportance des
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Lonstructions gy plantations existant sur |es parcelles €xpropnées, sot par
la présence dans certains immeubles d'installanyons Industnielles oy
commerciales complexes.

Art 19, — ¢ fapport d'expernse egy ¢tablien troys exemplaires, signés
par le oy les expert (s).

auxquels i poyryay étre condamne.

Dans le méme délay, Jey deux autres exemplaires dy rapport d'expertise
0Nt adressés sous ply fecommandé ayx pariues concernées oy . leurs
représentants

Ar. 20, — g, Juge des référes, aprés examen, |e Cas échédant, dy
fapport d'experise €t audition des Parties, rend yne ordonnance fixant |a

possession de I'immeuble Mmoyennant cette consignatiop qu doit étre
ellectude 3 |5 Trésorene Générale ¢e Tuniste.

TITRE 11
REGLEMENT DES INDEMNITES

CHAPITRE PREMIER
Offres, consignation ey formalites

Ar. 11, — L'cxpropnanl noufie ses offres ] I'expropne, par lettre
fecommandeée avec accuse de réceprion. ¢n le sommant de faire connalyre
dans un dea, de soixante 1ours son acceptanon OU, en cas de refys ses
prétentions

En cas de TCI€l des prétenyons des ayants-drojy qui devrs Atre signifid
1ans un déla; de trente jours, |a Paiue la plus diligente sajsira le tribunal
de premiere Instance compétent

Art. 22, [ Utulaires de drouts Immobiliers poyvan Prétendre a des
indemnyiés distinctes de celle revenany ay propnétaire, reqovent noufica.
tun, dans Jes Mémes formes, des offres d'indemnisanon les concernan:

Art, 23, —4{Modifié par 1 jo o° 80-88 dy 3] décemmbre 1989, art, 83).
Lindemnye offerte conformémeny ayx articles 21 et 22 ge 12 présente jo
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peut étre consignée entre les mains du comptable assignataire jusqu du
teglement amiable ou )undlcnonncl de l'indemmté.

Peuvent également &tre consignées entre les mains du comptable’
assignataire toutes les sommes supplémentaires éventuellement allouées
aux expropnés par la jundiction compétentc. S leur réglement ne peut
\ntervenir en raison de huges sur le fond du drost et I8 quantité des
requérants ou du fait de difficultés ¢trangeres A fa fixation du montant de
{'indemnté.

Art. 4. — L'indemmité st régléc soit A Vamiable, sow par vole
judicraire, son paiement cst. dans tous les cas. subordonné soit 3 la
production de utres réguliers par \e propnétaire présumé ou le tutualire du
dront exproprié soit 3 I'accomplissement. le cas échéant, des formalités de
publicité prévues A Particle vingt anq de la présente lot

Art. 25, — 5 Fexpropne ne produst pas de ure ou st le uitre produit ne
parait pas régulier. I'expropnant fait parvems au gouvernsur (crmonale’
ment compétent un ¢é1at indiquant la situation. la nature et 1a contenance
de la parcelle expropnée. le montant de indemmuté due et le nom de
propni¢taire préesumé Cet état est affiche au gouvernorat pendant un délai
Je six mos ¢t publicité en est faite par lavowe de fa presse ¢t de la radio

A Vexpirauon de cc délar, s aucune opposiion n'a été noufiée au
gouverneur. I'indemmité cs! versée au propnétaure présume au vu d'un
¢tat =néant» et d'un ceruficat d affichage delivre par le gouverneur Les
autres ayants-dro. syl en revele ulténeurement. sont de recours qu'a
I'ensemble du bénéhciaire de I'indemnité (1)

En cas d'upposiion le gouverneur établit un état des oppositions ¢t
'adresse 3 {"expropnant [} appartient alors aux parties interessées de fare
trancher leut hige par {a jundiction compétente

Le présent article n'est pas applicable aux ymmeubles \inmatnculés ou

en cours Jd'immatnicullations

'CHAPlTRE 11
“fiiglement amiable

Art. 26, — Lindemmic est reglée 3 ramiable au profit de tous les
cxpropnés gui acceptent les offres de J'expropriants

Art. 27. — Encas de reglement amiable. il est passé acte en la forme
admimstrative de Vaccord des parties

S les dronts de mincurs. d'interdits, d'absents ou d"autres incapables
sont touches par |"expropriation. les tuteurs. ccux qui sont envovés en
pOSsEsSION provisoire ¢t tout representant des incapables peuvent. apres
autonsation de 12 jundiction compétente donnée sur ample requéte. le
ministére pubhc entendu, traiter amiablement au sujct de l'indemmité
d’expropnation IIs peuvent. dans Jes mémes conditions. renoncer A toute
——————
11 Pour 1a dernsere phrase. s¢ référer d l'onginal - texte arabe - g stipule cc qui

suil
<1 es auires avant-droits. 3 i se révelent uliéneurement. n'ont de recours que

contre le renehiaare de lindemnité=,
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indemnité en cas d'expropnaron partielle et s')) egy feconnu que les
lravaux projerds donneront ay feste de la propnété une plus-value ay
moins ¢gale 2 la vajeur de la percelle cxpropnée.

Art. 28, — 5 e propri¢taire justifie d'up ttre régulier. le paremen de
I''!ndemnité gy subordonné pour le cas des immeubles non Imnatniculés 3
I'inscnption préalable de ia mutanon SOt sur ce titre sout syr fe Nouveay
litre extran dy utre onginaire, selon que l'cxpropnauon est totale oy
partielle. Pour jes Immeubles immarricyles, le patement de Uindemnid est
effectué apres |, Prénotation du décrey a’expropriation

Cette INSCIIphion est attestée

1) Sl sagae d'immeubles !mmatnculés, par up certificar délivre par le
conservateur de |a propri¢té foncidre:

2) Sl $'agit d'immeubles non immzinculds, Par une déclaration de
Vexpropnant.

A défaur de niges, le parement de Findemnite esq elfectué au vy des
pieces de publicité mentionnées a I'arycle vingl-cing de la présente lole

CHAPITRE
Réglement Jjuridictionne|

Art. 29, — L'indemnite e réglée par voe Judictaire, s les offres de
'expropriant ne s0nt pas accepiées. oy 5 yalitige sur le fond du droit oy
la qualite des requérants.

Lindemnute aInsy fixee egr Opposable a rous ayants-droit eventy-ls a
yuelque epoque qu s se mamfesteny

Art. 30, — [, liige releve en premuer ressont de |3 compétence dy
tribunal de premigre instance de |y situanion des biens et e appel et en
€aisdtion de celle Ju tnibunal admunistrauf, conformément aux dispos)-
tons de I'artcle deyy de la toy v 72,49 du ler jun 1y73, relative ay
tribunal admlmslrauf.

Art. 31, — Dans le €as ou la jundiction salsie recourt A une cxpertise,
les experts ne peuvent étre choisis parmi les personpes suivantes, Jeurs
conjoints ou proches parents

1} Les propriétaires et les locataires des immeubles désignés ay décrer
d'exproprianon oy festant a4 acquénr -

2) Les détenteurs de droits réels sur Jeg tmmeubles expropnés,
3) Tous fes autres ayants-droyt oy Prétendant drout;

4) D'une fagon g¢nérale, toutes personnes pouvant étre récusdes en
vertu des artcles fuatre vingt seize et ceny huit du code ge procédure
civile et commerciaje.

Les jundictions doivent nommer rois experts & moyns que les parties ne
conviennent d'en nommer un seul
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Les cxperts doivent déposer leur rapport dans le délar (ixé par le
tnbunal qui, sauf airconstances exceptionnelles. ne peut étre supéneur a
un mois Tout expert qui ne dépose pas son rapport dans le délas est
aussitot remplacé, sans préjudice des dommages-intéréts auxquels il peut
étre condamné

Art. 32. — Au cas o0 I''ndemmité fixée pouy une expropnation est A la
fors supérieure aux offres de | admaistrat,on expropriante et inféricure a
la demande de I'exproprie. les depens sont. en tout cas, compensés de
maniére 3 étre supportes par les parties ct par I'expropnant, proportion-
nellement aux écarts entre I'indemnite fixée. d'une part. 'offre et la
contre-offre formulée dans le delar prescnt par l'articte vingt et un de la
présente loi. d'autre part

Tout indemnitarre qui n'indigue pas le montant de ses prétentions dans
cc défar légal est. dans tous les cas. condamné aux dépens.

En aucun cas, la part des dépens mise 4 la charge de I'expropné ne peut
exceder le montant de I'ndemnité allouée A ce dernter. le surplus reste 4
la charge de !'expropnant

Art. 33. — Le paiement de I'ndemnité intervient au vu de la déaision
jundictionnelle passée en force de chosc jugée et des justifications
prévues par I'arucle vingt-huit de la présente loi. en ce qui concerne
I'inscription de la mutation ou 'accomplissement des formalitds de
pubhicité,

TITRE [V
DISPOSITIONS SPECIALES AUX IMMEUBLES
IMMATRICULES OU EN COURS D'IMMATRICULATION

A, M. — Est soumise aux dispositions qui précédent. sur les
modifications speaifiées aux articles du present uire., I'expropniation des
immeubles immatnculés ou en cours dimmatncultanion.

Art. 35. — Les noms des propnétaires des parcelles immatnculées ains
que les indications relatives A ces parcelles, figurant sur le décret
d’expropration. doivent élre en cancordance avec les énonciations
correspondantes des titres fonciers des parcelles touchées par Fexpropna.
tion.

En cas d'erreur ou d'omussion dans le décret. des tableaux rectificatifs
doven: étre publiés au Journal Officiel de la République Tumsienne

Art. 36, — Toute mutation résultant d'un décret d’cxpropnation est
inscnte défintivement sur le ttre foncier par le conservateur de la
propnété fonciére, sur la réquisition de I'expropnant et au vu des pidces
suivantes .

1) Copies certifiées conformes par I'expropnant du décret d'expropna-
tion et. le cas echéant, des tableaux parcellatres rectificatifs prévus 4
article trente cino de fa presente loi,
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2) En cas d'expropniation paruclle. plan de lotissement délivré pa
l'office de la topographie et de la cartographie aux fins de mutation de |;
Ou des parcelles A distraire du titre foncrer ;

3) Main-levée amiable ou judiciaire des Inscnptions et mentions visées
I'article trente-neuf de 1a Présente lot, ou A défaut, grosse de I'ordonnance
de référé rendue conlormément aux dispositions de I'alinea 2 du dut
artcle.

Art. 37. — Dans les cas prévus aux paragraphes deux et tros de l'article
précédent. I'expropnant peut requénr la prénotation du décret sur le titre
Jusqu'a ce quil lur sout possible de produire les documents nécessaires
pour obtenir I'nscription définitive de la murtation résultant de I'expro-

propnétaire; en cas d'expropnanion paruelle, I'effet d'une telle inscnption
est limité a la partie de I'immeuble non expropnée.

Si une propnété paruellement expropnée viens a ¢tre allotie au cours de
la procédure d'immatniculauon. le propri¢taire ou ses ayants-drojt

peuvent en produssant Je Plan du loussement en due forme exiger que

L.a prénotation est pénmée et cesse de produire effet aprés yp délai de
trois mois a compter du jour du dépdt a la conservation de la propniéeé
fonciere ou au grelfe du inbunal immoblier st elle n'a pas été renoyvelde
avant I'expiration de ce déla

At 38, — Lo reglement des indemniés d’expropnation relatives aux
immeubles en cours d'immatriculation ne geut ntervenir tant que le

tnbunal immobilier n'a Pas statue définitivement sur |a réquisition
d'immatnculayon.

En atandant qu'une telle déaision intervienne. I'expropriant peut
adresser au Président du tnbunal immobilier une demande de prénotanon
de I'expropriation Cette demande est accompagnée d'une ampliation du
décret d'expropnation er. e cas échéant, de copies des tableaux
parcellaires rectificanfs prévus a l'aruicle trenge <ing. alinéa 2, de |a
présente loi.

St Vimmatriculation est prononcee. la mutation est inserite sur le litre
foncier conformément aux disposiions de {'article rrente six de la présente
lor.

Si la réquisition d'immatnculation est rejetée. le réglement est effectué
selon les dispositions applicables aux smmeubles non immatnculés.

Art. 39, — Les Inscnptions de priviléges, hvpothéques, rentes d'enzel
Ou autres droits. ainsi que toutes menuons de commandemant, d'oppost-
10N conservatorre vy de prenotation portes sur le tire foncier subsistent
Jusqu'a ce que la radiation €n Gt été consennie par les intéressés ou
ordonnancée par justice
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Leur radiation peut méme étre ordonnee par le Président du tnbunal de
premuére imstance de la situation de I'immeuble exproprié. statuant en
refere. Cette ordonnance reporte Veffet des inscriptions ou mentions
rayées sur lus Wwmmes consignees ¢n conformité dux disposiions de
Farticle vingtetrons de ja presente lo

Art. 40, —Lindemnué d'expropnation  €st payée aux expropnés.
inscrite sur e utre foncier avant inscription ou la prenotation de
I'expropnation. ou 2 leurs avants-cause Ces dermiers dotvent produire
tous documents justifiant de 13 transmission 2 leur profit des immeubles et
droits expropnés

TITRE V
EXPROPRIATION POUR CALSE DE PLUS-VALUVE

Art. 41, — Peuvent élre CXPrOpries pour cause de plus-value les
ymmeubles qut. ¢n raison de leur proximieé J'un ouvrage public. dowent
retirer de 'execution des travaux une piussy alue certaine dépassant S0%

Toutefors. si la plus-valuc est compnise entre 15 €t )%, 'expropniant
ne peul exiger que le paiement d'une \ndemmte equivalentc au benéiice
yu'aura retire le propnétaire des travaux executds

Art. 42. — Lexpropnant notifie aux proprictaires le montant de
I'indemnite prevuc au deuxieme alinéa de {'article quarante-et-un de la
présente loi Les proprietaires sont tenus de repondre A celte notification
dans un déim de quinze yours

Art. 43. — S indemnuté propusee nesipas acceptée par les inleresses.
'expropriant saisst 1o andiction competente conformément aux disposi-
tions des arucles vingt-neul ¢t surs ants de la presente lor. aux fins de fixer
I'indemnité due pour caust de plus-vatue

Art. W, — Le propnetaire tenu de paver une indemmié de plus-value
peut demander soit en différer le parement jusqu’a la premiere mutation
de 'mmeuble soit 2 en cffectuer le versement ¢n dix annuités au

maximum
De telies taciites ne peurent. toutefors. luy etre accordees que sl

consent a l'evpropriant une hyputheyue de premier rang pour surete de da
créance. Les sommes pavables a terme. dans les condiions indiguees
ci-dessus. ne sont pas productives Jdinterets

Art. 45. — Prealablement 2 \oute expropriation puur cause de
pluc-value dépassant 50%. I'expropriant est tenu de nottier duy propre:
tarres le montant de Iindemmité qu il leur demande en rason de celte
plus-value

Les propriétaires sont tenus de repundre dans un Jdelai de trois mois

Art. 46, — La jundiction saisic pour fixation de I'indemmite due pour
pluc-value s¢ prononcera en méme temps sur indemnite d exprapnation
eventuelle
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Dans les trois mots qui suivent la déaision de justice ayant acquis force
de chase Jugée. les proprictares Ont une option entre Je Paiement de |a
plus-value et I'acceptation de I''ndemnite d'expropriation, faute de quoi.
tly sont censes avoir préféré Ja plus-valye

Art. 47, — 5 (e Propnéiaire opte pour le Payement de la plus-vajye,
I'expropnani peut faire connaijtre qu'il renonce 3 I'expropnation. Dans le
€as contraire, le décreg d’expropriation est Pnis et publié au Journa
Officiel de 1a République Tunisienne

L'expropnant Peut prendre possession de I'immeuble moyennant
consignation de I'ndemnué d’expropriation fixée par Jundiction compé.-
tente.

Le paiement de l'indemniré tntervient dans les conditions prévyes 3
Farucle rente de la présente 1o

Art. 48, — Lindemnué de pius-value est liquidée conformément a
larucle Quarante-quatre de |3 présente lot

TITRE vi
DISPOSITIONS DIVERSES

Art. 49, — | ¢ tnbunal admimisiranf statue en manére d’expropriation
pour cause d'unfieé publique conformément aux dispositions de |3
présente lor er aux dispositions de la 1o n* 72-40 du fer Jun 1972, relanyve
au tnbunal admingstran(

Art. 50, — e plans, procés-verbaux. certificats, ajournements,
sigmfications, contrays, quittances ct autres actes fays en vertu de |a
présente loi, aing; que toutes décisions Jundictionnelles rendues ep
application de celle-ci. sont cxempies de tous droits de timbre et de
mutation et enregisires grauis. lorsque Venregistrement est nécessaire.

Art. S — (e contribulions atférentes aux immeubles expropniés
restent 3 la charge de leyrs anciens propriétasres. JUsqu’a la date de pnise
€N possession de ces immeubles par I'expropriant

Art. 52. — Toures dispositions anténicures contrares sont abrogées et
notamment ie décrer dy 9 mars 1939 syr I'expropnianion pour cause
d'unlné publique, ensemble les textes qur l'ont complété ou modfie

Art. 53, — Les dispositions de |2 presente loi seront applicables ayx
€xpropniations en cours dans les conditions suvantes. selon le siade
auquel les procédyres seront parvenues

1) Le nouveau dela de publicité de six mors prévy a 'arucle vingt-cing
de 12 présenie log st applicable a toute |3 procéduie en cours, st ce délaia
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2) Les dispositions nouvelles de I'article trente-et-un sont applicables
dans les instances en cours. $1 aucune mesure d'expertise n'a été
antérieurement ordonnée par la jundiction saisie du litige:

3) Les disposiions des artcles trente-quatre 3 quarante de la présente
lor peuvent éire appliquees immédiatement A toute parcelle dont la
mutation au nom de | expropriant n a4 pas encore ete requise selon la
législaticn anterieure

La présente loi sera publiée au Journal officiel de la République
tunisienne et executée comme lor de I'Etat
Fait au patas de Skanes. fe 11 sout 1976

Le Préadent de la Répubhque tumsicnne

HABIB BOURGUIBA
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ANNEXE C

Loi n" 73-21 du 14 avril 1973 relative & I’"aménagement
des zones touristiques, industrielles et d’habitation



AMENAGEMENT DES Zones TOURISTIQUES
INDUS TRIELLES ET D'HABITATION

Lol n* 73.29 du 14 avyy) 1973 relative [] l'lmdnlgomont des zones
tourmlqun, Industrieileg ot d'habitation,

(JORT pe 1S des 17 et 20 avn 1973, p. 633)

Au nom gy Peuple,

Nous.  Happ Bourguiba, Président e la Reépublique
lumsienne;

L assemnbiee ne2tionale gy yny adopte.
Promulguons la 101 dont )5 leneur syg¢

Article premjer. It est cree pour acquénr. dmenager et céder les
1errdmns situes gang les zones destinees soyp 4 la construcryon a usage

mes
1) Agence foncrere d*habtutanon,
2F Agence tonciere touristuque.
31 Agence foncire Industrielle

Les modalitéy de tonctionne men; de chaque agence sont fixges par
décret

Art, 2. Chacune des agences foncreres créées par |3 présente lo;
Pourra acquerir feg lerrains ¢ Immeubles nécessares 3 I'exécution de ses
misstons soir 3 amiable 5o par 'exercice d'un dront de Préemption sy
parsvoie d'expropriaton operee conformemeny ay décret dy 9 mars 1939

Toutefors, la demande e, PrOptician sy, i'agence fonciere peut
proceder, u 1y1pe d'cchungc. duremplacement de ces terrains et immeubles
dans 1y fimye des biens tmmobiljery QUi appartenant oy mis A sa
disposiion Par I'Etat a ceq elfer

Art. ). . droit de préempuion esy €xerce au profit de l'agence
fonciere Ut tou 'Mmeuble gye linterieyy d'un penmetre e
pPreemption et qut fera | objet d'une ahienanon volontayre 5 bire onéreuy

Jpport en Suciete

les perimetres ge Preemprion song détermines Pardécret pryy dpres gy
Jde LUMMunes et ey ~onvelly (e rousernorgg Interesyey

L curee ¢ exerace du drog de Préemption esy de quatre 40 4 comprer
de fy Publicanon de Pacte mstityant fo perimetre de pPreempuon |y Peut
vre Protoge de deyy ans Jang e mémes formes
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Art. 4. — A défaut d'accord amiable. le privd acquisition est fixé par la
jundiction compétente en matiére dexpropriation conformément aux
dispositions du décret du 9 mars 193

Art. 5. — A compter de 1a publication Ju Jecret instituant le perimeire
de préempuion. toutc ahienation volontare 4 wire onereux. notaminest
par verit de gre 3 gre. adjudicanon volontaire. echange ou appor: .«
soctété d'un unmeuble bati ou non hatt a |'interieur de ce périmeite st
cubordonnée 3 une declaranon prealable du proprietaire indiquant les
pnx ¢t condions de l'alienation projetee

Cette déclaration est adressee au gouverncur dans les formes prescries
par le decret du 4 juin 1957 relanf aux operations immohéres

Dans les huit jours le gouverneur en delivre récépissé et transmet une
copie & tagence fonciere beneficuare du drout de preemption

Dans les deux mors de la reception par le gouverneur. l'agence fonciere
intéressée dont notifier s3 deciston au propnétaire dans les conduions
(ixées aux articles ci-apres et adresser une copic de cette déaision au
gouverneur.

Aft. 6. — Le silence gardé par {'agence fonciere vaul renonciabion A
I'exercice du drost de preemplion

Art. 7. — L agence fonciere \nteressée qui désire exercer son drot de
préemption notifie au propnétaire soi sa décision d'acquény aux pnx et
conditions proposés soit son offre d’acquénr 3 un prix fix¢ par elle. et d
défaut d'acceptation de cetie offre. de fare fixer le prx commun cn
mauére d'expropnaton

A compter de fa notification de cette offre. le propriétaire dispose d'un
délar d'un mons pour faire connaitre 3 l'agence fonciére intéressée sout
qu'il accepte le pnx propose. st qu'il accepte que le pnix soit fix¢ comme
en matiére d’expropnanon. ot qu'th renonce 3 'aliénation envisagec

Le silence du proprictaire s aut. 4t expirationde ce delar. reponciation
|'ahi¢nation

Art. 8. — Encas d'accord sur le prix demandé par le propnitaire ou suf
le pnx offert par I'agence fonuiere ainsi gue dans le cas ou le pnx a ¢te
fixé par decision de justice. un acte de vente est dresse pour constater le
transfert de propriete

La pnse de possession des immeubles par I'agence fonciere ne peut
\ntervenir qu'aprés paiement du pnx ou A défaut apres sa consignation

Art. 9. — Encasde renonciation €xpresse ou tacite A 'exercice du dront
de précmption. r'aliénation aux prix ct conditions envisages peut étre
réalisée hbrement En outre. l'agence ne peul user de son drow de
recourtr 4 I'expropnation 4 I'encontre de Inmmeuble concerne pendant un
délar de six ans 3 compler de la renonaiation
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u 10. — S;un !mmeuble a ete aliéné en violation des dispositions de
la présente 1o, l"agence fonciere ntéressée peut demander ay tribunal de
premrere instance de |3 situanon de 'mmeyhte de constater 13 nuilité de
lacte et de déclarer I"agence dequereuse yux fiey ¢ place du uers
moyennant sour fe Prixstipule dans I"acte soit le priv offer; par I'agence ¢}
JCcepté ou. fayre d'accord sur ce prix. ie pnx fixe par la yundiction de la
Mtuaton de I'mmeuble St €e dernier et infénieur ay pPnx supulé dans

Art. 1 — agence fonciere interessee ne peyt céder les immeubles
aux fins determinges Par 1a présente o, qua des promoteurs dont fes
projets ont ¢ré agréés par le ministre competent Priorité eg; accordée

toutefors aux anciens propriétaires s'yjs presentent des projets agréés. [fs

de I'agence

ArL 13, — Dans je £4s 0u le promoteyy contrevient gux obligations du
cahier des charges. il est dechy de ses drouts par e ministie duquel reféve
lagence

Lorsque fe pPromoteur esiime que Fagence ny Pas remph sey obligy.
tons. il pourra fa)re valoir ses droye dupres des autores asdministranves
el judiciarrey compétenies

La presente o S¢ra publice a4y Journal olfigiel de la chuhhquc
lunisienne e Lxecutee comme hyy ge I'Etat

Fait au palais de Carthage. le 14 avnl 1973
Le President ye 4 Repubiique tuniienne
HABIB BOURGUIBA
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ANNEXE D

Loi n® 81-69 du ler aott 1981 portant
création de 1’ Agence de réhabilitation et de rénovation urbaine



AGENCE DE REHABILITATION
ET DE RENOVATION URBAINE

Lol n* 81-69 du ter aout 1981 portant creation de I'Agence de
rehabilitation et de renovation urbaine.

UJORT n 31 du 7 aou 1981, p 1788)

Au nom du Peuple,

Nous,  Habib  Bourguiba.  President de  la  Republique
tunisienne

La Chambre des Deputés ayant adopte,

Promulguons fa toi dont 1a tencur suit

Article premier. — I} esi cree. pour procéder aux opérations de
réhabilitation et de rénovanun urbaine  un etablissement public a
caractére industne!l et commercial dénomme «Agence de Réhabihitation
¢t de Rénovation Urbaines (A R R L1 )

L'Agence aura a cntreprendre des travaux de nature & améliorer les
conditions d'habitabilité dans certains quartiers et permetite une meil-
leure utihsation de certains lots urbains

Elle aura a réaliser, conformement a un plan d’amenagement de détail
dpprouve. un programme d'equipement de base et d'équipements
collectfs. un programme de restauration vy de renovation d'immeubles et
de mise en état du sol et un programme de constructions qu'elle peut
réaliser ou fawre réaliser par des promoteurs pubiics ou privés

Art. 2, — Les périmetres d'intervention de I'Agence seront défins par
décret et apres avis des minisires de Fintenieur Jdu plan ¢t des finances. de
I'équipement et de I'habitat et des collectivites publiques locales intéres.
sees

Art. 3. — L’'Agence pourra acquéne les terrains et immeubles
necessaires a Fexecution de sa mission soit a I"amiable. soit par V'exeraice
d’un droit de préempuon, soit par voic d'expropriation opérée conformé-
ment 4 la légisiation en vigueur.

Elle peut proceder. 3 utre d'¢change. et 4 la demande éventuelle des
propnetaires. au remplacement de ces terrains et immecubles par des biens
immobiliers qui lu appartiennent ou qui ont ete mis 3 sa disposition par
I'Etat 4 cet effet

Art. 4. — L Agence excrce le drou de préemption pendant quaire ans 3
partic de la créanon d pénmeétre d'intervention fonciere dans les mémes
conditions que celles définies par la loi r° 73.2) du 14.avnl 1973, relatve &
I'amenagement des zones founstiques. industnelles et d'habitation.

L exerace du drcit de préemption peut étre projeté pour une péniode
de dJeux ans
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Art. §. — L'Agence est habilitee A acquénir. construire. ou prendre en
location tous logements et autres locaux qui lul sORt nécessaires pour lee
opérations de relogement et de réinstallation, provisoires ou définitives

Art. 6. —U'Etnf peut exproprier au profit de I'Agence, tout immeuble
situk ) T'Intéricur de la zone d'intervention foncidre conformément & la
législation en vigueur.

L'expropnauon peut &tre déclarée urgente

Art. 7. — Aprés aménagement | Agence peut. soi réahiser tout ou
partic des programmes de construction prevus par le ptan d'aménagement
de détail de la zone. soit céder les terrains amenages aux promoleurs.
conformement a 1a legislation en vigueur

Art. 8. — La cession des terrains sera faite conformément 3 un cahier
des charges de cession delinissant les obligations reciproques du promo-
teur et de I'Agence

Ar. 9. — Le promoteur est tenu dunliser les terrains acquis
exclusivement aux fins de réahisation du projet approusé par le mimstre de
'habitat et conformément aux dispositions du cahier des charges de
cession

Toute utihisatton abusive 4insi gque foute modification apportee au
projet et non autonsee par le mimstre de | habttat entraine ta decheance
du promoteur

Lorsque e promoteur estime jue Agence nd pas remph ses
obligations. il pourra tare saoir ses drots aupres des autontes adminis
tratives ¢t Judicidires competentes

Art. 10. — Les proprietaires dont les fogements ont ele dcygdin ou
cxproprice au proiitde L Agence ontun dront de pnionté pour | acquisthion
d'un logement ncuf contrust dans s zone

Les commergants. arisany o industriels qus exercent leuts activités
dans les immeubles acquis vu CXpropnes au profit de 1 Agence ont un
droit de prionté pour 1 attnbunion de lovaux de méme nature st leun
actvites sont compatibles avec ies dispositions du plan J amenagement de
detmd et aved fa vocation de id Zone

Art. 11, — Dans le cadre de Pexecution de sa misson. | Agence
bénéficie des avantages fiscaux suivants

1) Exonération des droits de mutation sur les dcguisitions auxyuelles
elle peut procéder

1) Enreqistrement au dront fixe de fout acte qu clie peut conclure Jvee
les ners

1) Exoneration de la taxe sur les prestations de serviees

Art. 12. — L'organisation et le mode de fonctionnement de Ageme
«eront fixes par décret
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La presente lo) sera publide

au Journal officiel de la
funisienne et execuiee comme |

Répubiique
01 de F'Etat

Fair au palas de Skanés, le ler aout 1981
Le President e 1a République 1unisienne
HABIB BOURGUIBA
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ANNEXE E

Loi n® 61-2 du 2 janvier 1961 prescrivant
I"affectation & la construction de terrains situés
dans les périmétres communaux et réglementant leur aliénation
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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
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Loi w5-33 & 1l Mai 1915, porfout promulqation

exTeart de o
Zxleaalt 1o 1 let organique des Cowwunes

CHAPITRE 1I1
VOIRIE ET TRAVAUX COMMUNAUX

ART. 178. — Le service de voirie et des travaux communaux comprend :

— l'entretien, la réparation et la construction des chaussées, trottoirs.
promenades, plantations, jardins, squares et de leurs accessoires et dépen-
dances:

— I'entretien, la réparation, lo curage ou la construction des égouts;

— le nettoiemeni et l'arrosage des voies el espaces libres publics;

— Yéclairage des voies publiques et des établissements de la Commune;

- la construction, l'entrelien ou la réparalion des batiments de la
collectivit4, abattoirs, marchés, fourrires, cimetiéres. theatre, kiosques,
horloges publiques, maisons communales, etc...:

— les travaux d'assainissement de toute nature,

— I'inscription des noms des rues ct des numéros des maisons;

— tout ce qui concerne l'exécution du plan d'aménagement, les aligne-
ments, les constructions particulieres et les batiments menagant ruine;

— T'annlication des réples sur les élablissements dangereux, incommodes

OU INSAIULFES €L Ll BUltlal, tuus wi yes = ssescw e Tt Yo
dépenses sont imputables sur les fonds de la Commune.

ART: -132..—- La c.réatign ou l'amélioration des voics urbaines entraine
une part:cnpa'txor) des riverains aux dépenses en résultant, dans les conditions
qui scront définies par décret.

L'établissement des égouts, d'ouvrages de défense contre les inondations,
le remblajiement des terres inondables et, d'une fagon générale, tous les tra-
vaux glont peuvent bénéficier plus spécialement certains propriétaires, don-
rent lieu A une participation de ces derniers aux dépenses correspondantes.
dans les conditions qui seront définies par décret.


http:particuli.es

ANNEXE G

Article 36 de la loi n® 79-66 du 31 décembre 1979
portant promulgation de la loi de finances pour 1980



Eebak der lov v 1160 do 3l - (3”} ?Orl'ou*' ?rowuf,af?c.h
de o ot des ?\Jﬁ\uup Twur 980 .

Contribution des riverains aux frais des travaux
réalisés dans le cadre des projets de réhabilitation

de quartiers urbains

Art, 36. — La réalisation des travaux d'aménage-
ment et de viabilisation entrepris dans le cadre
des projets de réhabilitation des quartiers urbains,
denne lieu au paiement d'une contribution par les
rropriétaires riverains bénéficiaires de I'opération.

Un décret fixera pour chaque opération de réhabi-
litation les conditfons et les modalités de perception
de la dite contribution.

—
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ANNEXE H

Décret du 31 janvier 1887 relatif & la contribution
des propriétaires riverains aux dépenses de premier établissement
ou de grosses réparations des rues. ¢gouts et trottoirs
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CONTRIBUTION DES PROPRIETAIRES
RIVERAINS AUX DEPENSES DE PREMIER ETABLISSEMENT
OU DE GROSSES REPARATIONS DES RUES, EGOUTS ET TROTTOIRS

DECRET 31 JANVIER 1887 (1)

ARTICLE PREMIER .- Les dépenses de premier é&tablissement des

ChAUSSEES dES VIllES e .u.vuuveeerereenerreees oo sese e e

seront supportées par les propriétaires riverains, chacun proportion-
nellement au développement des fagades de son héritage .......cuuereennn.....

Dans ces dépenses ne sont pas compris les frais de premier éta-
blissement du pavage ou dallage des trottoirs qui seront, en outre,
supportés, par moiti€, par les propriétaires riverains sous la réserve
que, pour les trottoirs de plus de six metres, I'excédent de largeur res-
tera entierement a la charge de la ville.

ARTICLE 2.- En ce qui concerne les dépenses de premier établisse-
ment des égouts publics des mémes villes et de leurs accessoires, tels
que bouches et branchements de bouches, regards et branchements de
regards, etc, les anciens usages continueront i étre appliqués jusqu'a
ce qu'il en soit autrement ordonné.

ARTICLE 3.- Si la contribution imposée en vertu des articles 1 et 2
est hors de proportion avec la valeur vénale des immeubles riverains,
la remise totale ou particlle de la taxe pourra étre accordée A tous ou 2
certains immeubles par le conseil municipal, sous réserve de l'appro-
bation de notre Premier Ministre.

Le conseil ne pourra délibérer quaprés enquéte faite par les soins
de I'administration municipale sur la valeur vénale des immeubles

La délibération devra étre soumise, avec les pieces A l'appui, a
I'approbation de notre Premier Ministre, avant le ommencement des
travaux.

(1) Régime particulier de la ville de tunis prévu par décret du 18//1890 D-
31/3/1955s.



ARTICLE S.- Les rdles sont déposés dans les bureaux des municipali
tés et tenus A la disposition des intéressés.

Avis du dépdt des réles est donné au public par voie d'affiche 15
jours au moins avant la mise en recouvrement.

ARTICLE 6- Les réclamations relatives a ces roles seront adressées
au président d'une commission composée ainsi qu'il suit

Le Président ou le Vice-Président de la municipalité délégué par
lui, président ; deux conseillers municipaux, délégués par le conseil
municipal.

Il pourra é€tre fait appel, devant les tribunaux frangais par les
contribuables relevant de la justice frangaise, et devant la section des
affaires civiles du tribunal de I'Ouzara par les sujets tunisicns, de la
décision de cette commission, dans un délai d'un mois 3 dater de la
signification de la sentence par la voie administrative.

ARTICLE 7.- Toute réclamation dont la commission n'aurait pas été
saisie dans le délai d'un mois, a dater de l'avis du dépot des roles, el
qui n'aurait pas été accompagnée, dans le méme délai, de la quittance
délivrée par le receveur municipal constatant le paiement de la tota-
lité de la taxe inscrite au role sera rejetée sans examen.

ARTICLE 8.- Tous inscrits au role qui n'en auront pas été rayés pal
décision de la commission ou du tribunal compétent, ou, en cas de
déces, leurs héritiers seront tenus de l'intégralité de la taxe pout
laquelle ils sont portés.

En cas de mutation de propriété, le recouvrement pourra étre
poursuivi directement contre les ayants-droit de l'inscrit, sans préju-
dice du recours coatre celui-ci.

ARTICLE 9.- Aucun des travaux de premier établissement auxquels
les propriétaires sont tenus de contribuer en vertu du présent décre
ne pourra éwe entrepris, ni aucune taxe pergue pour y pourvoir, san:
qu'un décret rendu dans l'année n'en ait, u.u préalable, et dans chaqu¢
cas' particulier, déclaré I'utilité publique.

el



ARTICLE 10,- Les municipalités jouiront, pour le recouvrement des
taxes établies par le présent décret, du méme privilege que le gouver-
nement pour le recouvrement de la caroube des immeubles
)

ARTICLE 11.- Sont et demeurent abrogés le décret du 8 Janvier
1883, relatif aux travaux de construction et de grosses réparations des
rues, égouts et trottoirs et le décret du méme jour, relatif A l'entretien
des rues et égouts et l'article 43 du décret du ler avril 1885 (1).

e e Bt T T T iy iy S S

(DEn vertu de l'article 36 de la loi de finances pour la gestion 1980, la réalisa-
tion des travaux d'aménagement et de viabilisation entrepris dans le cadre des
projets dc réhabilitation des quartiers urbains, donne lieu au paiecment d'une
contribution par les propriétaires riverains bénéficiaires de I'opération,

(7N



ANNEXE I

Article 36 du décret 76-826 de septembre 1976
portant réaménagement des taxes pour formalités administratives,
des taxes pour concession, occupation ou usage du domaine public et des redevances
pour services publics que les collectivités locales sont autorisées d percevoir
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Décret ne 16-526 du 13 septembre 1976, portant réaména-
gement des taxes pour formalités administratives, des
taxes pour concession, occupation ou usage du domaine
public et des redevances peur services publics que les
collectivités publique locales sont autorisées A percevoir.

Art. 36, — Surtaxe sur le prix du courany électrique. —
Les coll=ctivitgs QUi participent aux dépenses afférentes aux
travaux d‘c’)cctriﬁcation, sont autorisées 3 percevoir A leur
Profit une majoration sur le prix du courant €lectrique vendu
aux abonnés dans fe périmetre qui viendra en aténuation des

dites dépenses,
Ces majorations sont fixées 2 2 M. par kilowatt/heure,



ANNEXE J

Statuts de 1" Association syndicale
des propriétaires del lotissement El Faouz

A



STATUTS

DE L’ASSOCIATION SYNDICALE DES PROPRIETAIRES
DU LOTISSEMENT EL FAOUZ
KERCH EL GHABA - L’ARIANA -

ARTICLE ler : Formation

Il est formé entre les propriétaires du lotissement EL FAOUZ sitwé 3 KERCH EL
GHABA limitrophe du lotissement de I'AFH Menzah 9, dans le Gouvernorat de
I’ARIANA, une Association Syndicale régie par les présents statuts et la reglémentation
£n vigueur et notamment le code de I’Urbanisme (artcles 48 2 65).

ARTICLE 2 : Dénomination

L'Association prend la dénomination EL FAQUZ

ARTICLE 3 : Objet

L’Association a pour objet d'entreprendre les actions nécessaires en vue d’achever les
travaux d’aménagement des terrains compris dans le périmétre du lotissement EL FAQUZ
ct d’intervenir auprés des administrations intéressées afin d’obtenir les autorisations

nécessaires.
ARTICLE 4 : Durée

La durée de .l’association est fixée 2 10 ans 2 dater de ce jour sauf prorogation ou
dissolution anticipée.

ARTICLE 5 : Siege

Le siége de I'association cst fixé a la Municipalité de Douar Hicher Cit¢ Ettadhamen. II
pourra &ure transféré en tout autre endroit par simple décision de la Commission Syndicale.

ARTICLE 6 : Adhésion

Les propriétaires des terrains compris dans le périmétre du lotissement EL FAQUZ sont
considérés d’office adhérents A 1'associatior, les droits et les obligations résultant des
présents statuts sont attachés aux terrains et les suivent entre les mains des propriétaires
successifs.

ARTICLE 7 : Conséquence de I’Adhésion

L’Adhésion comporte I'engagement de se conformer aux statuts et au reglement intéricur
qui pourralt éue €labl.

I e



ARTICLE 8 : Administration

L'Association est administrée par une commission syndicale composée de 4 membres au
moins et de 8 membres au plus chargée de représenter 1'association , choisis parmi les
propri€taires et nommés par 1’ Assemblée Générale pour une durce de cinq ans (5 ans).

ARTICLE 9 : Pouvoir de la Commission Syndicale

Sous le contrdle du président de la municipalité qui homologue ses décisions.

La Commission Syndicale est chargée de la Direction Générale de 1'Association dont elle
doit assurer le bon fonctionnement; elle a notamment les pouvoirs de représenter

I'association vis-a-vis de 1'Etat, de toutes les administrations publiques et privées et fait
toutes les opérations que comporte cette représcntation.

- fait préparer par les agents techniques des administrations intéressées, des
projets d’aménagement, dans le cadre du plan approuve, les discute et statue sur la
maniére de les exécuter.

- administre les biens appartenant a 1'association.

- délibére sur les emprunts qui peuvent étre nécessaires et dispose des ressources
de 1'association.

- engage les ravaux nécessaires en vue de réhabiliter le lotissement.

- procéde 2 la collecte des fonds auprés des propriiaires des terrains, selon leur
quote part respective dans les dépenses engagées ou a engager.

Elle gére d'une fagon générale toutes les affaires et pourvoit a tous les intéréts des
adhérents.

ARTICLE 10 : Rémunération

Les fonctions des membres de la commission sont gratuites; les membres auront
sculement droit au remboursement des frais spéciaux nécessités par I'exercice de leurs

foncuons.
ARTICLE 11 : Bureau du Conseil

La Commission nomme parmi ses membres un président, un vice-présidsnt, un secrétaire
général et un trésorier.

ARTICLE 12 : Commission de surveillance

Il peut ére nommé par 1'Assemblée Générale un ou plusieurs commissaires chargés de
remplir la mission de surveillance.

(o !



ARTICLE 13 : Assemblée Générale

L'Assemblée régulirement constituée représente 1'universalité des adhérents, ses
décisions sont obligatoires méme pour les absents, dissidents ou incapables.

Nul ne peut représenter un adhérent a 1I’Assemblée s'il n’est lui méme adhérent de
I’ Association ; exception faite pour les mariés qui peuvent étre représentés par leurs époux
et les interdits ou mineurs qui peuvent étre représentés par les tuteurs.

L’Assemblée Générale est réunie par la Commission Syndicale au moins une fois par an
pour prendre connaissance du rapport d’activité de 1'année précédente et des actions a
entreprendre au cours de }'année suivante.

ARTICLE 14 : Convocation

L’Assemblée Générale est convoquée vingt jours a 1'avance au moins par simple avis de
convocation adressé aux adhérents. Ce délai peut éwre réduit i huit jours en cas d'urgence
ou sur deuxiéme convocation.

L’ordre du jour de I'Assemblée est arrété par la commission syndicale.

ARTICLE 15 : Quorum

L’Assemblée Géncérale appelée 2 délibérer sur les actions 4 entreprendre dans le cadre de
'objet de 1'association doit étre composée d’un nombre d’adhérents représentant par eux
mémes ou par procuration le sixiéme au moins du nombre total des membres inscrits 2 la
date de convocation.

Chaque membre présent ou représenté dispose d'autant de voix qu'il posseéde de lots tel
qu'’il ressort du plan définitif approuvé par les autorités compéientes.

ARTICLE 16 : Feuille de Présence

Il est tenu une feuille de présence; elle contient les noms et domicile des adhérents et le ou
les numéros de lots.

(o
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ANNEXE K

Expérience des autres pays dans la matiére
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La acquisition fonciére par les collectivités publiques

1 Le cas du Maroc

Le Maroc a un systeme centralisé de gestions des terres publiques tel que pratiquement tous
les terrains non aménagés et négociables du gouvernement sont confiés a la Direction des
Domaines du ministére des Finances. A I'exception de 1’octroi des titres de propriété, la
Direction des Domaines est responsable de toutes les terres de I’état, depuis ’acquisition
Jusqu’a I’affectation des droits d’occupation parmi des ministéres et agences gouvernmentales
parfois en concurrence.

En 1986, le gouvernement possédait un total de 105 600 hectares, dont 19% dans des “ones
urbaines. Quelque 53% seulement des terres gouvernementales appartenaient au “domaine
privé” et donc étaient négociables. Il était légalement impossible, en principe, d’aménager les
terres du “domaine public”. Les municipalités n’ont jamais possédé beaucoup de terres. En
1986, leurs avoirs s’élevaient a moins de 6% du total des réserves de terrains publics.

Le gouvernement marocain acquiert des terrains au moyen de négociations avec les
propriétaires fonciers privés ou grice a I'expropriation de terrains pour cause d’utilité
publique. Dans les deux cas, un prix de compensation est déterminé par une Commission
d’Expertise. Ce prix est basé sur les réles des impots et il est en général inférieur 2 la valeur
du terrain sur le marché libre. Si les négociations a I’amiable ne ménent i rien, le premicr
ministre prend un arrété d'expropriation si le gouvernement souhaite toujours obtenir la
parcelle de terrain.

Un fois I'arrété d’expropriation pris, la Direction des Domaines dépose une somme d’argent
egale a I'offre du gouvernement sur un compte au nom du propriétaire. L'agence
gouvernementale intéressée peut alors commencer les travaux mais, dans le cas du Ministére
de I’habitat notamment, ne peut pas céder de titre de propriété tant que le gouvernement n’a
pas mené¢ a bonne fin I'achat du terrain. Le Dahir du 6 mai 1982 donne & ’agence maitre
d’oeuvre le droit d'occuper “temporairement™ le terrain exproprié en attendant I’accord final
de compensation avec le propriétaire. La durée minimum d’une procédure d’expropriation est
d’environ deux ans, ia plus grande partie de ce temps étant consacrée au marchandage du
prix du terrain.

Les réserves du gouvernement en terrains aménageables dans les zones urbaines sont
pratiquement épuisées. Presque tous les terrains publics voisins des ceutres urbains ont déja
eté affectés ou aménagés pour des occupations précises par des zgences gouvernementales.

Cet épuisement des réserves gouvernementales a forcé de nombreuses agences i tenter
d’acheter de plus en plus de terrains sur le marché libre en s’adressant directement aux
propriétaires privés. Cela rend le processus d’acquisition des terrains plus facile mais les
colits potentiels sont beaucoup plus élevés, en particulier quand il s’agit de grandes
superficies.

——— e
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D’un autre coté, le manque de fonds empéche de nombreuses agences gouvernementales de
reconstituer leurs réserves de terrains. Le ministére de 1'Habitat souffre le plus de cette
situation parce qu'il a besoin de grandes superficies pour ses projets de logements destinés
aux économiquement faibles. En conséquence, le ministére a réduit ses demandes
d’acquisition de terrains par I'intermédiaire de la Direction des Domaines et commence 3 agir
davantage comme un promoteur.

Le ministére et les agences qui en dépendent ont élaboré de nouvelles politiques d’acquisition
et de gestion des terrains. L'idée consiste a chercher d’2ssez grandes superficies qui serviront
a des usages divers et permettront une subvention de la construction des logements pour les
économiquement faibles. Certains des cotts préalables dec ces achats de terrains peuvent aussi
étre recouvrés grace au paiement d’avances par les bénéficiaires.

Les partenariats avec les propriétaires privés constituent une autre tentative de résoudre le
probleme de 1'achat de terrains pour les projets de logement du secteur public. Mais la
plupart des propriétaires répugnent a entrer dans ce genre d’entreprise pour deux raisons
principales : 1) les offres initiales de compensation sont en général inféricures a la valeur des
terrains sur le marché libre, et 2) les propriétaires ne veulent que le gouvernement mette le
nez dans leurs affaires financiéres.

L’agence nationale de réhabilitation (ANHI) est en train de constituer des réserves de terrains
dans les villes ou il y a beaucoup de logements de qualité inférieure et ou le probléme mérite
une attention a long terme. Ces réserves de terrains assureront la continuité de projets dont
les objectifs sont les suivants :

° prévenir les lotissements clandestins,
o exercer une influence bénéfique sur les marchés fonciers locaux,
® et réduire le cout des terrains pour les projets.

La constitution de ces réserves est nécessaire en vue de :

* mettre au point des stratégies d’intervention 3 moyen et a long terme en évitant d’avoir a
acquérir les terrains pour les projets au coup par coup et de devoir assembler les terrains
de nombreux petits propriétaires,

® et commencer les travaux sur des sites ou tout le terrain nécessaire a une intervention
stratégique n’a pas encore €té acquis et/ou I'on ne dispose pas encore de toutes les
autorisations ou de tous les documents officiels de planification.

La constitution de réserves de terrains dans les villes-clés donnera a I' ANHI davantage de
souplesse dans 1'acquisition de nouveaux terrains et davantage de puissance pour négocier des
partenariats d’aménagement avec les petits propriétaires privés. Une fois les négociations
menées a bien, I'ANHI pourra acquérir des sites non viabilisés en échange contre un nombre
précis de parcelles aménagées (commerciales et/ou résidentielles) que les propriétaires privés
pourront vendre au prix du marché libre. Ce type d'intervention non seulement permet a
I’ANHI d’acquérir des terrains supplémentaires avec des colts d’investissement minimum, il

/)
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décourage aussi la spéculation et réduit le cout total des projets. Il réduit le morcellement
informel et la croissance du logement clandestin en faisant rentrer les propriétaires privés
dans le processus officiel d’aménagement en tant que parties intéressées.

Normalement, la régularisation de la situation des terrains dans les projets de réhabilitation
des bidonvilles et des logements clandestins n’implique pas I'acquisition de terrains. Ces
lotissements non conformes aux lois et réglementés sont traités au coup par coup, selon que
le terrain est privé ou appartient au gouvernement.

1.1 Les inconvénients

Dans le passé¢, un des inconvénients les plus graves était la séparation trés nette entre le
processus d'acquisition des terrains et celui de I'aménagement. Cette séparation a eu des
effets fort mauvais sur la capacité du ministére de 1'Habitat, par exemple, a transférer des
titres de propriété individuels aux bénéficiaires. Cette incapacité constituait une cause
importante de la difficulté du recouvrement des coits. De plus, les terrains ne sont pas
toujours disponibles au moment ou 4 I'endroit o I’on en 2 besoin.

Autres inconvénients :

* les difficultés et retards provoqués par la centralisation de la gestion des terrains du
secteur public alors que I'aménagement est décentralisé,

® I'éparpillement des systémes d'information de la gestion,

® et la grande quantité des terres qui appartiennent au gouvernement mais qui ne sont pas
négociables (les habous). Leur situation et leurs caractéristiques physiques peuvent avoir
des conséquences néfastes sur I'aménagement des terrains urbains et la construction de
logements.

1.2 Les enseignements

Parmi les enseignements tirés de |'expérience marocaine, il faut noter :

* le besoin de trouver des moyens plus créatifs et plus souples en vue de permettre au
gouvernement de satisfaire ses besoins en terrains urbains,

* le besoin de reconstituer les réserves de terrains du gouvernement pour qu’il puisse
exercer une plus grande influence bénéfique sur les marchés locaux des terrains,

* et le besoin d’agences paraétatiques dotées d'une plus grande liberté pour augmenter les
réserves de terrains destinés aux projets de I’avenir.

2 Le cas de la France

Durant la période forte croissance urbaine que a suivi la seconde guerre mandiale, 1’Etat
francais est intervenu pour assurer une certaine maitrise sur les marches fonciers, a travers
des outils juridiques (expropriation et préemption), des moyens financiers et des montages
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institutionnels (agences foncieres publiques). Cette action fonciére publique, depuis les lois
de décentralisation de 1982-83, a été largement reportée vers les communes.

Les principaux outils juridiques de la maitrise fonciére communale sont les suivants

3

Dans I'acquisition amiable, la commune (ou I'acquéreur public, quel qu'il soit) se
comporte comme un acteur ordinaire et achéte aux conditions du marché.

Le droit de I'expropriation, trés ancien en France, est soumis a la condition de 1 utilité
pukiique du projet. déclarée par I'Etat au terme de la phase administrative qui comporte
une enquéte publique.

Suite alors la phase judiciaire qui, aprés enquéte parcellaire, conduit a indemniser les
propriétaires. Au prix du marché du terrain s'ajoute une “indemnité de remploi”,
souvent voisine de 20 a 25% du prix.

Si la notion d’utilit¢ publique a été progressivement élargie, jusqu'a englober depuis
1953 le développement urbain “ordinaire”, son usage est toujours politiquement sensible
et se limite pratiguement aux grands équipements publics et aux infrastructures de
transport telles que les autoroutes, les voies ferrées et les aéroports.

Le droit de préemption, introduit en France au début des années 60, a connu un
important développement. sans équivalent dans les pays voisins. C'est le droit pour le
bénéficiaire. le plus souvent la commune, de se substituer & 1'acquéreur lorsque
propri€taire déclare son intention de vendre son bien. Le bénéficiaire, s'il estime le prix
declaré excessif. peut alors engager une procédure de révision de prix. qui peut étre fixé
par le juge.

Parfois critiqué pour I"alourdissement des transactions et aussi pour ses motivations
obliques, le droit de préemption urbain est cependant aujourd’hui bien acclimaté et
utilisé par un nombre croissant de villes, méme si le nombre effectif de préemptions (1 a
2%) reste faible par rapport au volume total du marché.

Un peu tombéce en déclin. au moment de la décentralisation, la question de I'intervention
foncicre des communes et de I'Etat a connu un regain lorsque la phase ascendante du
cycle immobilier s’est déclenché au milieu des années 80, avant de retomber avec le
déclin de ce cycle.

Le cas de la Thailande

L’Autorité nationale de I'habitat (NHA) a été créée en 1973 pour fournir des logements aux
meénages & bas et moyen revenu. Les méthodes dont dispose I'NHA comprennent
I'expropriation et les achats sur le marché libre.

Bien que I'NHA ait le droit d"exproprier pour acquérir des terrains au titre de la loi de
domaine éminent de 1954, elle ne s’en est jamais servi. Ses instances dirigeantes craignent de
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voir le systeme judiciaire refuser de considérer les logements pour les économiquement
faibles comme d'intérét public, et donc ne pas reconnaitre la 1égalité des expropriations a
cette fin.

Il en résulte que I'NHA a acquis ses terrains presque exclusivement sur le marché libre. Le

processus est le suivant :

A. Un groupe de travail pour 'acquisition d'un site est formé.

B.  Une ¢ude de faisabilité est entreprise. Cette étude détermine le plafond du prix unitaire
que l'agence est disposée a payer dans la zone. et elle détermine les criteres de sélection
des terrains.

C. L'NHA public un appel d'oftres qui invite les propriétaires fonciers 4 proposer de
vendre leurs terrains qui satisfont aux critéres.

D. Le groupe de travail évalue les propositions.

E.  Un comité¢ d’achat des terrains est constitué. 11 est souvent dirigé par le gouverneur et
comprend souvent des membres du conseil d’administratic. et des chefs de département.
Ce comité fait des recommandations sur les terrains a acheter.

F.  Ces recommandations sont étudiées par le gouverneur et le conseil d’administration.

G. L’NHA négocie avec les propriétaires.

H. L’NHA achéte.

En général. ¢ processus prend un an. Si aucun terrain répondant aux critéres n’est offert, le
processus reprend a zéro.,

Ce processus est malaisé. long et onéreux. Ses couts administratifs ajoutent un fardeau de
plus au produit final. De plus. pendant que I'NHA essaie de décider de ce qu'elle va acheter,
le prix des terrains augmente a cause des améliorations escomptées. L'augmentation de
valeur profite aux spéeulateurs, pas a I'NHA.

L."NHA s’appuie lourdement sur le marché libre pour acquérir les terrains dont elle a besoin
pour construire des logements. Bien que cette méthode soit généralement considérée comme

la plus souple. la plus efficace et la plus opportune, elle ne donne pas de bons résultats dans
le cadre réglementaire de I'NHA. Pour les décideurs des politiques d'acquisition des terrains,
"enseignement est que seules des procédures réduites au minimum permettent aux achats sur
le marché libre de donner tout leur potentiel,



Recouvrement des coiits d’infrastructure par les communes

4 Le cas des Etats-Unis

Le gouvernement fédéral des Etats-Unis a fortement réduit les subventions qu'il accordait aux
Etats de I'Union et aux autorités locales pour la construction, I'extension et la remise en état
des infrastructures. Les autorités locales ont donc du recourir a toute sorte d’autres
mécanismes de financement et de recouvrement des couts pour compenser les subventions
perdues.

Plus de 400 mécanismes de financement sont employés aujourd 'hui dans 44 Ftats. Ils
comprennent des redevances, des taxes, des tonds de crédit renouvelable, des émissions
d’obligation et d autres mécanismes comme les amendes et les pénalités. On trouvera ci-
dessous la description de plusieurs de ces mécanismes, avec de bréves discussions de leurs
avantages et de leurs inconvénients.

4.1 Les redevances

Des redevances peuvent etre réclamées aux usagers pour payer des services rendus, ou aux
pollueurs pour rembourser les frais occasionnés par leurs activités. Les redevances peuvent
étre basées sur la consommation (eau), des opérations administratives (ouverture de dossiers)
ou des évacuations de polluants (gazeux, liquides ou solides). Elles peuvent aussi couvrir les
frais de I'examen et/ou de la délivrance de permis pour des activités précises. En général, les
redevances couvrent seulement une partie des couts des améliorations, mais quelquefois elles
financent tout un projet. Dans I'Etat de Washington, par exemple, une redevance fondée sur
le pourcentage de la superficie imperméable des parcelles de terrain finance les améliorations
du systeme d’¢vacuation des eaux de pluie.

Le plus grand avantage des redevances tient a ce qu'elles visent avec précision les
demandeurs de service et ceux qui sont responsables des difficultés. De plus, elles sont
relativement souples et s’adaptent facilement a diverses situations techniques et financiéres.

Elles sont, néanmoins, couteuses a mettre en oeuvre. Le controle, la collecte et la
comptabilité nécessitent des ressources considérables qui réduisent d’autant le revenu net
utilisable. Autre faiblesse notable des redevances @ en général elles ne rapportent pas assez
pour financer tout un projet. Elles sont donc souvent employées en méme temps que d’autres
mécanismes de recouvrement des couts en vue de rembourser des emprunts ou de couvrir
une partic des couts d'exploitation et d'entretien. Les redevances peuvent aussi se heurter a
une opposition résolue de la part des personnes affectées. Dans le cas de la redevance pour
les eaux de pluie citée plus haut, il a fallu sept ans pour venir a bout de la résistance du
public.
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4.2 Les taxes proportionnelles

De telles taxes peuvent étre levées sur les revenus. la propriété foncicre et la vente des biens
et des services. Les taxes foncieres basées sur la valeur de la propriété servent souvent a
payer la construction des installations de traitement des eaux usées des communautés, Une
part détermnée des taxes foncicres peut étre aftectée a des activités particuliéres, telles que
I"amélioration des infrastructures ou leur remise en ¢tat. [ est essentiel de déterminer avec
précision la part de la taxe affectée i tel ou tel usage. Les taxes proportionnelles sont souvent
levées en méme temps que d autres redevances qui participent a la couverture des frais
d’exploitation et d'entretien.

Les taxes proportionnelles ont 'avantage d’utiliser des mécanismes de collecte déja en place.
Elles sont aussi tres simples. elles ne néeessitent aucun systéme de surveillance ou de
comptage pour determiner leur montant, et les défauts de paiement sont extrémement rares.
Les taxes proportionnelles constituent un excellent moyen d'obtenir la participation financiére
de communautés qui ne disposent pas encore d'égouts ou de services de traitement des eaux
usées.

D un autre coté, les taxes proportionnelles ne visent pas avec précision les bénéficiaires d’un
investissement donné. Et de plus, elles risquent d'étre impopulaires et par conséquent
impossibles & emplover pour des raisons politiques.

4.3 Les taxes sur les plus-values

Elles sont levées sur les propriétaires fonciers privés pour récupérer la valeur ajoutée a leurs
proprictés a la suite d'améliorations financées par les autorités. Comme leur nom 1'indique,
les taxes sur les plus-values s’appliquent seulement a la différence entre la valeur de la
proprict¢ apres les travaux publics et sa valeur avant ces travaux. Il y a diverses facons
d’effectuer le caleul. mais il est souvent basé sur la longueur de facade du terrain.

Les taxes sur les plus-values peuvent décourager la spéculation sur les terrains en vue de
profiter des améliorations obtenues aux dépens du contribuable. En récupérant des bénéfices
qui auraient pu aller a des spéculateurs, les taxes sur les plus-values ont un effet de
redistribution.

Comme elles créent une obligation qui résulte d’un orojet public. les taxes sur les plus-values

peuvent se heurter a I'opposition des propriétaires tonciers. De plus, 1'établissement de leur
assiette est difficile.

S Le cas de la France

[l n'existe pas en France un mécanisme unique mais une série de mécanismes, adaptés i
différentes situations, qui permettent aux communes (et éventuellement a 1'Etat) de recouvrer
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les couts d’infrastructure (voirie et réseaux divers). Trois mécanismes principaux sont mis en
oeuvre.

5.1 Zone d’aménagement concerté (ZAC)

La ZAC. mécznisme bien adapté aux opérations d'une certaine importance, détermine une
zone ou la commune décide d'intervenir pour réaliser ou faire réaliser par un promoteur
privé ou une sociét¢ d'économie mixte I'aménagement et la construction des terrains. L acte
de creation (qui permet I'expropriatior; conduit a ¢laborer un plan d’aménagement de zone et
a négocier le financement des équipements entre la commune et le promoteur. 1. accord de
ZAC peut comporter un mécanisme de péréquation par lequel les constructions les plus
rentables (par exemple les bureaux) aident a financer les éléments moins rentables (logements
sociaux). La caractéristique principale de la ZAC est done que la négociation porte a la fois
sur le contenu de 'aménagement ¢t le montant de la participation du promoteur aux
aménagements.

5.2 Programme d’aménagement d’ensemble (PAE)

Le principe est différent @ la commune, aprés avoir étudié I'aménagement d’une zone
destinée au développement urbain, détermine le cout global des infrastructures nécessaires et
annonce a l'avance quelle part de ce cout devront payer les promoteurs qui obtiendront un
permis de construire sur cette zone, en fonction de la surface qu'ils vont construire et aussi
du type de batiment (burcaux. logement de standing, logement social, etc.). 1 n’y a donc pas
ici négociation, mais anticipation du financement des équipements et annonce publique de la
regle du jeu. Introduits par ia loi Aménagement de 1985, les PAE connaissent une large
utilisation, et la jurisprudence aide maintenant & en fixer les contours un peu flous au départ.

5.3 1 a taxe locale d’équipement (TLE)

Adaptée a un permis de construire isol¢, la TLE est une méthode fiscale simple et

forfattaire : celui qui obtient le permis de construire verse a la commune une taxe égale a 1%
(mais la commune peur élever ee taux jusqu'a 5%) d'unc valeur forfaitaire de I'immeuble a
construire. Cetie valeur forfaitaire, qui distingue huit caideories de batiments, depuis le
hangar agricole jusqu'a 'immeuble de standing, est réévaluée chaque année par le Parlement.

On doit enfin signaler le cas particulier des Associations IFoncieres Urbaines (AFU) dans
lesquelles un groupe de proprictaires fonciers décide de s'associer (il faut que les 2/3 des
proprictaires, possédant au moins les 2/3 des terrains en soient d'accord) pour remembrer
leurs terrains et réaliser cux-memes les ¢quipements d'infrastructure.

Intéressante dans son principe. cetie méthode n'a connu qu'un développement trés limité en
France, i la fois en raison de la complexité du schéma juridique, et aussi de la difficulté de
la coopération entre propriétaires fonciers.
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On peut enfin signaler, pour mémoire, la taxe des riverains, appliquée en Alsace et Moselle,
qui permet de mettre & la charge des riverains, en fonction de la longueur de facade de leur
terrain, la construction ou la réfection des routes. son application n’a plus qu’une importance
minime.

6 Le cas du Maroc

Les collectivités locales marocaines disposes de plusieurs outils de recouvrement des cotts
d’infrastructure urbaine. La présente section discute des outils 1égislatifs existants et proposés
dans tout le pays. ainsi que des instruments spécifiques a la Commune de Tétouan, site d'un
grand programme récent de réhabilitation urbaine.

Pour les constructeurs. un certain nombre de textes précisent les dépenses d'aménagement et
d’équipement qui peuvent ¢tre mises & leur charge, soit sous forme de “participation des
riverains™ (Dahirs du 30 juillet 1952, décret du ler janvier 1958 et circulaire du 26 janvier
1979) soit de “droit de premier éablissement™ (Dahirs des 23 mars 1962, 22 ftévrier 1973,
26 décembre 1975, 30 décembre 1977 et 31 décembre 1985).

Les droits de premier établissement sont pergus auprés du constructeur a 1'oecasion d'une

construction nouvelle, et peuvent concerner la voirie, les égouts et les réseaux d’eau.

*  Chaussées : jusqu'a 12m de large. le colt est payé en totalité par le constructeur, et i
concurrence de 50% au dela.

* Egouts : la ventilation est effectuée & partir de la détermination du prix moyen du meétre
lincéaire, de méme que pour |'eau.

Dans tous les cas, le recouvrement de ces participations peut étre réparti sur cing ans.

Outre les participations financitres des constructeurs, des dispositions spécifiques peuvent

s’appliguer aux lotisseurs concernant la 1éalisation de travaux.

®  Voirie : desserte intéricure jusqu’a 6m d'emprise — raccordement au réseau extérieur
Jusqu’a 12m d’emprise.

*  Eau ct assainissement : réscau intérieur et raccordement au réseau extérieur jusqu'a
1km.

Concernant I'aménagement des espaces libres, des dispositions prévoient également la
réservation de terrains pour ¢quipements publics, zones vertes, terrains de jeux et terrains de
sport polyvalents, dans une proportion pouvant aller de 25% a 50%, en fonction de la
surface moyenne des lots.

Les instruments tels qu’ils sont prévus au Projet de Loi relatif a la Réforme de la Fiscalité
del Collectivités Locales et de leurs groupements sont les suivants :

4
G
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6.1 Taxe d’édilité (Art. 26)

* sur les immeubles appartenant a des personnes physiques : valeur locative retenue en
matiere de taxe urbaine.

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

e 10% de lassiette, dans les périmetres urbains.

e 6% de I'assiette, dans les zones périphériques des Communes urbaines.

6.2 Contribution des riverains aux dépenses d’équipement et d’aménagement
(Art. 76) — ancienne taxe du ler établissement

Les propriétaires riverains sont tenus de supporter les frais de construction des chaussées au
droit de leurs immeubles :

e ¢n totalité pour la largeur des voies inféricure ou égale a 12 metres

e i concurrence de la moitié pour la portion des voies excédant la largeur de 12 métres

ils sont tenus de supporter la totalite des frais d'aménagement des trottoirs, dans la limite
d'une largeur maximum de quatre metres. Ils sont tenus de supporter la totalité des frais de
construction des bordures de trottoirs et des caniveaux. lls sont tenus de contribuer aussi aux
frais de construction des ¢gouts proportionnellement a la longueur des fagades de leur
terrains ou immeubles sur la base du cout moyen de metre iinéaire évalué du réseau
concerne.,

Un paiement échelonné est possible par décision du Conseil Communal pour les contributions
d’un montant supérieur a 5 000 Dirhams (DH). en faveur des propriétaires ne disposant que
de ressources modestes. Les délais maxima peuvent atteindre

2 ans pour une créance inféricure ou ¢gale 4 10 000 DH

3 ans pour une créance inférieure ou égale a 15 000 DH

4 ans pour une créance inférieure ou égale a 20 000 DH

5 ans pour une créance supérieure a 20 000 DI

Sur les fractions payées i terme s ajoutent les intéréts simples de calculs sur le taux de base

pratiqué par la Bank Al Maghrib (Ia Banque Centrale) pour le réescompte des effets privés a
court terme.

Lorsque le propriétaire du sol est différent du propriétaire de la construction, la contribution
est due au prorata des avantages retirés de 1'immeuble.
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6.3 Taxe sur les terrains urbains non batis (Art. 86)

S’applique a I'intérieur des périmetres des communes urbaines. En sont exonérés les terrains
appartenant & I'Etat, aux collectivités locales, aux habous publics, ainsi que les terres guich
et les terres collectives.

En sont exonérés temporairement :

® les zones pon desservies par les réseaux d'eau et d’électicité

® les zones frappées d'interdiction de construire

e les terrains soumis  la taxe d'édilité et exploités par des entreprises en activité

e les terrains acquis depuis moins de 3 ans.

La taxe est due par le propriétaire et & défaut par le possesseur. La taxe est annuelle sur la
base de la sitwation au ler janvier. Elle est assise sur la superficie du terrain au métre carré.
Son taux maximum est de 2 DH/m2 pour les terrains en zone villa et de 4 DH/m2 pour les
lerrains ¢n zone immeuble.

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

Elle concerne les opérations de construction, de reconstruction, agrandissement de toute
nature devant faire I'object d'un permis de construire. En sont exonérés les logemer.:s
¢conomiques (loi du 17 décembre 1968). Elle est calculée sur la superficie au métre carré
couvert.

Montant maxima :

e Immeubles collectif de logements ou ensembles immobiliers : 20 DH/m?2
* Immeubles a usage autre qu'habitation : 20 DH/m?2

*  Logements individuels : 30 DH/m?2

Le redevable est le bénéficiaire du permis de construire. La taxe est payable pour moitié au
moment de la délivrance des permis de construire et pour moitié i la date d'achévement de la
construction.

6.5 Taxe sur le opérations de morcellement (Art. 157)
Elle est assise sur la valeur vénale qui sert de base de caleul pour la participation a la
solidarité nationale sur les terrains urbains non batis, au taux maximum de 5% de cette

valeur.

Cette valeur vénale de base. déclarée par le contribuable au moment du dépét de la demande
d"autorisation de morcellement peut étre redressée par ' Administration.
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Les redevables sont les bénéficiaires des autorisations de morcellement.

La taxe est exigible six mois aprés la délivrance du certificat attestant I’exécution des
travaux. Son paiement peut étre fractionné en deux part égales payables sur deux années.

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

Elle est assise sur le cout total des travaux de viabilisation, d’assainissement et
d’électrification du lotissement, au taux maximum de 5%. Un acompte de 75% est payable :
la délivrance de I'autorisation de lotir. Le solde est liquidé sur la base du coft réel des
travaux a la délivrance du certificat de conformité.

6.7 Taxe urbaine (Dahir No. 1.77.372 du 30 décembre 1977)

Elle est assise sur la valeur locative des immeubles qui est révisée to'.. .- = - .s pour les
immeubles loués et tous les cinq ans pour les autres.

*  Taux progressif pour les immeubles d’habitation fixé ainsi :

Valeur Jocative annuelle (DH) Taux
Inférieure a 3000 : 0%
3000 a 6000 10%
6000 a 12.000 16%
12.000 a 24.000 20%
24.000 a 36.000 24%
36.000 4 60.000 28%
Supérieure a 60.000 30%

¢ Taux unique pour les immeubles a usages industriel ou commercial : 13,5%

Les taux d’imposition sont fixés par la loi des Finances. Un abattement de 75% sur la valeur
locative normale est appliqué au propriétaires occupant son logement.

Une exonération de 15 ans est appliquée aux constructions neuves.

Cette taxe est recouvrée par le Receveur des Finances et reversée a hauteur de 90% a la
Municipalité.

En outre un abattement de 180 DH pour le conjoint (dont le revenu annuel n’excéde pas
3000 DH) et de 180 DH par enfant a charge (dans la limite de quatre enfants® peut étre
appliqué dans certaines conditions.

[T
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6.8 Mesures d'encouragement aux investissements immobiliers (Code Marocain des
Investissements)

* Dispositions relative 4 la taxe urbaine : Les constructions et additions de constructions
nouvelles sont exonérées de la taxe urbaine pendant 15 ans i compter du ler janvier
suivant la délivrance du Permis de Construire.

* Autres dispositions : Elles concernent principalement les professionnels de I’immobilier
(lotisseurs-promoteurs) et les investisseurs ou contribuables motivés par la recherche de
réductions d’impots sur le revenu.

Elles ne paraissent guére susceptibles de Jouer un réle significatif dans le cadre de I’opération
étudiée en particulier en ce qui concerne le recouvrement des coiits d’équipement. Cn
pourrait toutefois suggérer la mise au point d’un docament pratique, qui mettrait en évidence
les avantages fiscaux pouvant motiver un particulier aisé i réaliser des opérations
immobiliéres (lotissement ou construction de logements économiques).

6.9 Instruments spécifiques i la ville de Tétouan

En vertu d’un Arrété Municipal visé par le Ministére de I'Intérieur le 7 juin 1988 une taxe
frappant les lotissements est déja en vigueur a Tétouan.

Elle s’applique a la surface lotie. nette des voisins et espaces destinés aux équipements
collectifs, en fonction des catégories suivantes :

Zone d’immeubles 30 DH/m2
Zone d’immeubles orientés 25 DH/m2
Zone de villas 20 DH/m2
Habitat économique a R + 3 10 DH/m2
Habitat économique a R + 2 7 DH/m2

6.10 Commentaires concernant I’efficacité des instruments fiscaux

D’apres les renseignements recueillis auprés des responsables communaux, le recouvrement
des diverses taxes ci-dessus mentionnées est relativement satisfaisant, sauf en ce qui concerne
la contribution des propriétaires aux travaux de voirie et d’assainissement, déja existante en
vertu d'un texte du 23 mars 1962 sous le nom de taxe de premier établissement ou taxe de
voiric.

Il semble que I’imputation des coiits de création de la chaussée, du trottoir et de I'égout aux
seuls propriétaires riverains alors que leurs voisins en retrait en sont exonérés pose de réelles
difficultés d'application, que nuisent au recouvrement de cette contribution.

—

~ o
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La méthode de pondération appliquée au réseau d’égout constitue un correctif intéressant
pour le contribuable. Elle présente I'inconvénient pour la Municipalité de repousser dans le
temps le recouvrement total du colt d’un réseau primaire nouveau, sur lequel ne se greffent
pas immédiatement des réseaux secondaires et tertiaires.

Concernant les voies primaires, 1'absence de pondération a pour effet d’imputer un cotit
direct aux seuls riverains, qui ont un sentiment d’injustice par rapport aux propriétaires situés
en retrait, que bénéficieront de fait de la nouvelle voie, sans la moindre participation
financiére.

Des exemples étrangers montrent qu’il est possible de résoudre cette difficulté, sans
complications excessives, en redonnant au terme de zone d’aménagement au sein de laquelle
des contributions sont prévues, non seulement au titre des longueurs de fagade sur les voies
publiques, mais aussi au prorata des surfaces concernées par les équipements collectifs
réalisés dans la zone.

D’autre part, la création d’un zonage de type Plan d’ Aménagement peut apporter certaines
satisfactions aux riverains des voies primaires : la perspective de pouvoir construire en
bordure de ces seules voies des immeubles a plusieurs étages constitue un facteur de plus-
value potentielle non négligeable, compensateur, a terme, d’une participation financiere
sensible.



Le remembrement foncier et les associations de propriétaires

7 Le cas du Corée du Sud

Le remembrement consiste, pour un groupe de propriétaires fonciers, 4 mettre leurs terrains
en commun, a procéder a leur aménagement et a les repartager en vendant une partie des lots
pour couvrir les frais administratifs et financiers des améliorations. Le remembrement peut
étre obligatoire ou non, tout dépend de la proportion des propriétaires concernés qui sont
volontaires pour y participer. Une fois les améliorations effectuées, les propriétaires
recoivent entre la moiti€ et les deux tiers de la superficie qu’ils possédaient auparavant. En
Corée du Sud actuellement, 30% de la superficie sont réservés a des usages publics, 20%
gardés par le promoteur pour couvrir le prix des améliorations et les coiits administratifs, et
50% reviennent aux propriétaires originaux.

Au détuti du projet, une agence gouvernementale ou un promoteur privé prépare un plan des
lieux qui montre les parcelles aménagées, les jardins publics, les rues, les écoles et le reste
des infrastructures. Le colt des améliorations et de 1’établissement des titres de propriété est
calculé et le nombre des parcelles qui devront étre vendues au secteur privé pour recouvrer
ce cout est déterminé. La superficie qui sera retournée aux propriétaires dépend de celle qui
sera assignée au secteur public et de celle qui sera vendue.

En 1966, le gouvernement sud-coréen a amendé la loi sur les projets de remembrement des
terrains pour pouvoir I’appliquer aux zones urbaines. L’intention était de promouvoir une
planification de I'usage des terrains plus équitable et d’améliorer les services urbains. Cet
amendement a fourni I'occasion de court-circuiter les procédures longues et onéreuses
nécessaires 4 d’autres moyens comme I’expropriation. Il a aussi permis I’aménagement des
terrains sans dépenses préalables. Les autorités locales ont profité de la modification de la loi
pour améliorer ou créer des espaces publics et des infrastructures sans que cela leur coiite
quoi que ce soit. En 1979, presque un tiers des terrzins aménagés de Séoul étaient des
terrains remembrés.

L’emploi du remembrement pour aménager des terrains résidentiels se heurte 2 cing
difficultés majeures. Premiérement, I'augmentation des colits de la construction a réduit la
superficie des terrains disponibles pour les espaces publics et augmenté la part a laquelle les
propri¢taires sont obligés de renoncer pour payer les améliorations, si bien que les
propriétaires fonciers montrent quelque répugnance a participer volontairement a ces projets.
Deuxiémement, les travaux ont provoqué des augmentations substantielles du prix des
parcelles améliorées et des parcelles voisines, et la spéculation a augmenté. Troisiémement, i
Séoul I’abus du remembrement des terrains a mené a une surexpansion de la ville due a la
spéculation. Quatriémement, les transactions fonciéres qui impliquent un grand nombre de
propriétaires, d’agences gouvernementales et autres opérateurs peuvent étre extrémement
longues et compliquées. Et cinquitmement, la redistribution des terrains améliorés entre les
propriétaires fonciers et I'agence gouvernementale concernée d’une part, et celle entre les
propriétaires eux-mémes d’autre part, a tendance a défavoriser les petits et moyens
propriétaires.
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Le cas de la Corée du Sud montre que pour réussir, le remembrement des terrains nécessite :
® du soutien aux niveau national, régional et local,

® des lois et régiementés qui le rendent possible,

* un systéme efficace d’octroi des titres de propriété des terrains et de cadastrage,

° des estimateurs des terrains compétents et objectifs.

8 Le cas du Maroc

Au Maroc, cling textes définissent et organisent le fonctionnement des associations syndicales

de propriétaires :

® Dahir du 10 novembre 1917 sur les “associations syndicales de propriétaires urbains”
modifié par les Dahirs des 20 octobre 1937 et 27 novembre 1958.

® Dahir du 17 novembre 1936 relatif 4 1'application du dahir de 1917 précité a certains
centres urbains et a la banlieue des villes.

* Dabhir du 10 juin 1922 sur I'immatriculation des immeubles urbains soumis au régime du
Dahir du 10 novembre 1917 sur les associations syndicales de propriétaires urbains.

L'objet de ces textes est double : ils visent d’abord & permettre un développement organisé
de I'urbanisation sans recourir a I’expropriation par la puissance publique, mais en
garantissant le bon déroulement des opérations dés lors qu’une majorité de propriétaires en
est d’accord.

Le deuxiéme objet est de reprendre les lotissements défectueux et les tissus urbains sous-
€quipés a partir du méme principe de la majorité qualifiée, mais assortie de la possibilité
pour la collectivité de rendre obligatoire la création d’une telle association.

L’objet en est large, puis ces associations peuvent avoir pour objet la réalisation du plan
d’aménagement, I'équipement et I'entretien d’une zone et le lotissement des propriétés.

La municipalit¢ suscite la création de I'association, délimite la zone et établit un projet de
statuts. Chaque propri€taire de la zone en est informé individuellement. L’assemblée générale
est présidée par la Président du Conseil Municipal, et I'association peut étre créée dés lors
que la moitié au moins de la superficie totale de la zone en soient d’accord. Les
“propriétaires dissidents™ ont alors 15 jours pour présenter leurs observations.

Dés publication de 1'arrété constituant I’association, toute construction nouvelle est interdite
dans le périmétre. L’administration ou 1'association est alors autorisée a entrer
immédiatement en possession des terrains correspondant aux voies et places a réaliser.

L'association €lit alors une commission syndicale responsable de la gestion de 1’association.
Celle-ci effectuer les remaniements immobiliers ou remembrement, en déterminant
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éventuellement les compensations financiéres a verser pour assurer I’équité entre
propriétaires.

Elle reégle également I'exécution des travaux d’équipement et réapprit les dépenses entre les
membres de I'association. Le Dahir de 1937 dispose que les travaux sont “préparés et dirigés
par le chef des travaux municipaux.” Le plan de remembrement, approuvé para la
commission syndicale, est homologué par Dahir. Dés lors, tous les droits réels sont
transférés sus les nouvelles parcelles et 1'interdiction de construire est levée.

Concernant les moyens financiers, I’association préléve des taxes aupres des propriétaires,
recouvrées par le receveur municipal, et les créances de 1'association sont garanties par un
privilége qui porte sur les immeubles et prend range immédiatement aprés créances
municipales. L association peut emprunter, en offrant comme garantie la perception des
taxes. Elle peut enfin recevoir des avances, subventions ou préts de 1’Etat ou de la
municipalité.

Les opérations de 1'association écartent, pour les propriétaires, 1’application de la taxation
des plus values, ainsi que des droits d’enregistrement.

Employée régulierement pendant le protectorat, 'association syndicale de propriétaires n'a
pas été utilisée pour le remembrement foncier depuis I'indépendance. Plusieurs experts
marocains dans le demain estiment que : ette procédure est assez lourde pour étre mise en
oenvre actuellement. Néanmoins dans le cas ou le nombre de propriétaires concernés est
limité, elle offre des avantages intéressants.

9 Le cas du Japon

Le remembrement des terrains, appelé Kukako-seiri (KS), est partie intégrante de la création
de I'environnement urbain au Japon depuis six décennies. Historiquement, son principal
objectif est la construction dinfrastructures de base aux abords des zones urbaines ou dans
les vastes zonss de reconstruction aprés des tremblements de terre ou des incendies.

Deux idées fondamentales sont a la base du remembrement. Le Kanchi (remorcellage)
consiste a retracer les limites des propriétés en vue de régulariser la forme des parcelles et de
fournir des infrastructures de base matériclles et sociales. Le Genbu (réduction des
superficies) consiste, pour les propriétaires, & renoncer a une partie de leurs terrains qui
servira aux nouvelles infrastructures ou sera mise sur le marché pour couvrir les codts des
améliorations. En général, les propriétaires doivent donner entre 30 et 40% de la superficie
qu’ils possédaient a iorigine.

La premiere ¢tape du processus de remembrement est la création d’une association KS qui
comprendra tous les propriétaires de terrains de la zone a aménager. Dans certains cas,
["association met le processus en oeuvre par I'intermédiaire d'une firme de consultants
spécialisée dans le remembrement. Dans d’autres cas, Ja municipalité encourage la création
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de I'association KS et les deux entités collaborent directement avec une firme de consultants
pour lancer les travaux A la demande de I'association et/ou de la municipalité, les
consultants tracent un plan pour la transformation de la zone. La municipalité donne ensuite
son accord au plan et I'association KS engage un entrepreneur pour commencer les
améliorations de I'infrastructure. Quand ils sont terminés, toutes les nouvelles parcelles sont
enregistrées au cadastre, 1'association KS est dissoute, et la construction des logements
individuels peut commencer.

Ce processus clarifie les prémisses de la distribution et des couts dans les projets KS. Au
niveau privé, chagque nrepriétaire est responsable de la construction de son propre logement.
Au niveau du quartier, 1'association couvre les colts des infrastructures secondaires et
tertiaires avec des fonds fournis par les propriétaires ou en provenance de la vente de
parcelles aménagées. Pour sa part, la municipalité est responsable des infrastructures
primaires, dont les principales voies de circulation, les égouts et les espaces publics.

Le KS est un moyen hautement efficace de fournir des infrastructures urbaines et de
régulariser 1’occupation des sols. A la fin des années 1980, 30% de la partie du Japon 2 forte
densité de population avait ¢t€ créée grace au KS. Dans la plupart des cas, les poids financier
et technique supportés par les municipalités sont réduits au minimum.

La principale difficult¢ du remembrement, au Japon, consiste a persuader certains
propriétaires fonciers de se séparer d'une partie de leurs terrains. La sagesse traditionnelle
japenaise décourage la vente des terres, en particulier de celles qui ont été héritées, sous
quelque prétexte que ce soit. Dans beaucoup de cas, les grands propriétaires fonciers qui
avaient lancé un projet ont eu du mal & convaincre les petits propriétaires que 1’augmentation
de la valeur des propriétés justifie la réduction des superficies possédées.
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Termes de référence



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 municipalitics 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 that are normally the responsibility of the central government and identity 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 Propriétaires.™ 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 arca served by the trunk infrastructure and enforcing approved urban
regulations and plans.

4 Recemmendations

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 structures and economic levels are similar (o

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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