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Consultation :

Monsieur Omrane est un industriel qui habite un appartement au centre de la
ville. Aprés de longues années de travail, il a décidé d’acheter[un terrain au bord]
pour y construire fune résidence secondaire) _

En lisant son journal, il découvre une annonce qui semble correspondre a
ses attentes. En effet, [la société de promotion immobiliere Ettaé_mir!vient de
lancer une campagne [de vente de lots) qui ont une superbe vue sur la Ther, et qui
de plus, présentent I’avantage de cotoyer un village touristique aménagé par les
soins de I’Agence fonciére touristique; —p TG

Avant de conclure la transaction, Monsieur Omrane voudrait, pour étre

éclairé, vous poser quelques questions en tant que spécialiste du droit de
I’'urbanisme :

1)En contactant les services compétents de la commune \dont reléve la zone
ou se trouve le terrain qu’il compte ac

{le PATide la zone est en cours de révision. :
Etant donné qu’il est pressé par le temps, et qu’il veut construire le plus tot

WAl aa

quérir, Monsieur Omrane est informé que

_possible, il vous demande de lui expliquer I’éventuelle incidence ddjla procedure
\derévision du PAY surjia demande de permis de construireE(dr points)

2)Il vous demande, par la_méme occasion, une fois la révision du PAU
adoptée, de lui exposerdles régles d’urbanismé] qui sont susceptibles d’atre
opposables a sa demande d’autorisation de construire. (8 pointsy — |&;

"

3)Par ailleurs, d’
responsables de la société Ettadmir, la zone dont reléve le

terrain que Monsieu

I3

6 points)

N.B. : Aucun document autorisé, | TWre&rweshism pm v
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QUESTIONS

REPONSES PROPOSEES

”'l—jmll-ii_.qirllgiloz
entre :

Droit de I'vrbanisme
ct_aménagement du
territoire.

Servitudes
d’urbanisme

servitudes  d’ufilifé |
publique.

S, = — e ——

et | par larticle 12 CATU, se manifestent A travers

Le droit de 'urbanisme, qui est une branche de
droit administratif, est entendu comme étant
Pensemble « d’institutions et de régles encadrant
Putilisation des sols issu des lois, d’actes
administratifs et de contrats afin de faire
respecter les volontés de développement et
d’aménagement des collectivités publiques ». le
droit de I'urbanisme, qui touche & la propriété
privée ainsi qu’a Dintervention publique,
concerne  les  problémes de  “‘micro-
aménagement’’ puisqu’il encadre et organise
’occupation “‘physique’” des sols.

Le droit de Paménagement du territoire est
«la recherche, dans le cadre géographique,
d’une meilleure répartition des hommes en

fonction des ressources naturelles et des
activités ». 11 concerne les problemes de

““macro-aménagement’’ puisqu’il tend a assurer
une répartition équilibrée des activités sur le
territoire national.

Malgré les différences qui existent entre les
deux disciplines, il existe une certaine aftinité
entre les deux disciplines. D’ailleurs, elles sont
logées dans le CATU qui s’ouvre par un article
commun aux droits de [urbanisme te de
I’aménagement du territoire.

l
Les servitudes d’urbanisme, qui sont précisées

BAREM-E

4
points)

4

OBSERYVATIONS

les régles d’acces et de voirie, de stationnement,
d’implantation des constructions, de volume, de
densit¢ (...). Les servitudes d’urbanisme
constituent une espéce de servitudes

points)

administratives aui ont nour but intérét odnéral
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2) Droit de
Purbanisme
et

Constitution

de [urbanisme. Ce qui les distingue  des
servitudes civiles du CDR, qui sont établies dans
I'intérét d’un fonds dominant, telles que les
servitudes de mur mitoyen ou de wvue, par
exemple (articles 172 et suivants). Elles
—cherchent «soit-une fin-esthétique en-jouant-sur
les régles déterminantes de la forme urbaine, soit
un but de protection et de maitrise de
I’environnement urbain, soit, enfin, a éviter les
conflits de voisinage liés a I'urbanisation ».

Les servitudes d’utilit¢ publique, qui sont
précisées par I'article 23 du CATU, sont « prises
dans lintérét de la sécurité publique, des
ouvrages militaires, de la circulation, de la
conservation du patrimoine et concernant,
notamment, 1'utilisation des sols, la hauteur des
constructions, la proportion des surfaces baties
(...) ». Elles peuvent étre définics comme étant
des charges grevant la propriété, immobilicre
notamment, dans un but d’intérét général. Ce qui
fait que les servitudes d’urbanisme constituent
une catégorie particuliére de servitudes d’utilité
publique. Elles sont a celles-ci ce qu’est ’espece
au genre. Les servitudes d’utilité publique, qui
trouvent leur source dans un texte législatif,
doivent étre respectées par le PAU. L’arrété du 3
octobre 1995 portant définition des piéces
constitutives du PAU ne fait qu’entériner
(confirmer) cette réalité en prévoyant, dans son
article 2 point d), que le rapport du plan doit
justifier «la  compatibilit¢ =~ des  options
d’évolution urbaine avec...les textes législatifs
relatifs aux servitudes publiques régissant
I’utilisation du sol». Une liste desdites

servitudes, qui figurent dans les documents
graphiques du PAU, est élaborée 4 titre indicatif
et annexée audit plan.

Dans le 17 alinéa de son article 65, la nouvelle
Constitution du 27 janvier 2014 fait référence a
I’urbanisme. Cette disposition, qui établit une
régle de répartition des compétences, prévoit que
la loi détermine, également, les principes
fondamentaux du régime de la propriété et des
droits réels, ce qui intéresse, évidemment, le
droit de la Vurbanisme dans mesure ou
Porganisation de [l'utilisation des sols qui en
découle, porte nécessairement, des restrictions
au droit de propriété. S’agissant des régles de
fond, il faut mentionner d’abord [’article
41lalinéa 1 de la Constitution qui pose le principe
du respect du droit de propriété et qui encadre

©
points)

les atteintes qui peuvent v étre portées: « Le
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3) PAU et
principe de
libre
administrati-
on des
collectivités
locales

droit de propricté est garanti, 1l ne peut y cnc‘!
port¢ atteinte que dans les cas et avec les |
| garanties prevus par la for » ; ensuite Particle 21
L du méme texte qui pose le principe d’¢gahté |
Centre les citoyens ; enfin Particle 108 alin¢a 2

L qui garantit le droit des citoyens d'ester en

"1 justice, ce qui interdit au 1égislateur de lui porter

|
|
|
{
| des atteintes substantielles au nom de la sécurité 5
| juridique. On ne doit pas oublier un principe i
| important introduit pour la premic¢re fois en droit i
tunisien, le principe de libre administration des \
collectivités locales prévu par 'article 132 in
fine de la Constitution qui a une incidence
certaine sur les attributions des collectivités
locales en matiére d’urbanisme, et notamment en

ce qui concerne |'élaboration des documcnts\
d’urbanisme.

La libre administration signifie la libre gestion

dotés d’attributions effectives, c'est-a-dire
suffisantes en nombre et en importance pour
assurer leur liberté compte tenu des limites
posées par la Constitution et la loi. La libre
administration des collectivités locales, dite
liberté locale, doit étre préservée non seulement
des empiétements de I’Etat lui-méme mais aussi
de ceux pouvant émaner d’autres personnes
publiques.’ Le principe de libre administration
se distingue, d’une part, du principe
d'autonomie, qui constitue dans les Etats
fédéraux une technique de répartition des
compétences entre I'Etat fédéral et les Etats
fédérés qui le composent.

Le principe de libre administration des
collectivités locales a été consacré dans I’article
132 de la Constitution du 27 janvier 2014. Or, en
matiére d’urbanisme ce principe n’est, en réalité,
qu’une simple « fiction juridique » et ce, pour
les raisons suivantes :

- La place prépondérante des autorités
centrales dans élaboration du PAU
« Dans sa version initiale de 1994, le
CATU avait prévu un rdle important
voire  déterminant des  autorités

des collectivités locales par des organes €lus (6
points)

décentralisées dans [’élaboration des
PAU ». Mais, la révision dudit code en

2005 (loi n°2005-71 d& € axr1eseh b

L4\
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entrainé un retour & la centralisation en
la mati¢re. Ce n’est plus la commune
qui se charge de 1I’¢laboration du PAU.
Une telle « tiche » revient, désonmais, a
I’administration centrale conformément
a l'article 14 (nouveau). Elle a unc
compétence  exclusive  dans  la
délimitation des zones requérant
I’établissement d’un PAU. En outre, le
1 alinéa de Ularticle 16 du CATU
impose aux collectivités locales une
obligation de collaboration avec les
services extérieurs ou déconcentrés
relevant du ministére chargé de
I'urbanisme. A travers le pouvoir
d’expert qu’ils tiennent de leur maitrise
des méthodes, assez complexes et
raffinées, d’établissement des PAU, les
services de I’Etat seront & méme de faire
prévaloir leurs vues dans I’établissement
ou la révision du plan.

La place prépondérante des autorités
centrales dans ’approbation des PAU :
Comme la décision d’établir le PAU,
son approbation définitive est du ressort
de P’administration centrale. En effet,
« les PAU sont approuvés par décret, sur
proposition du ministre chargé de
I’urbanisme » (article 19 alinéaldu
CATU). Ce décret a un caractére
réglementaire et est susceptible de
REP devant le juge administratif.
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