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PRESENTATION DU LOTISSEMENT

| —=Présentation

Le lotissement du secteur D objet du présent réglement est dénommé : « La Perle du Lac ».

Le lotissement « Secteur D » constitue le secteur le plus au Nord de la zone Nord-Ouest et Sud-Ouest des

berges du Lac Nord de Tunis.

Situation : Commune de Tunis — Secteur D de la zone Nord-Ouest et Sud-Ouest des berges du Lac Nord

de Tunis.
Limites : cf. levé topographique joint en annexe et plans des titres fonciers.

Superficie totale a lotir : 564 225 m2 (Hors parcelle du Palais des Congres, couvrant une superficie de

89 991 m?).

Titre de propriété : Cf.: Certificats de propriété et plans des titres joints.
Droit grevant la propriété : Néant.

Nom du propriétaire : Société de Promotion du Lac de Tunis (SPLT).

Domiciliation : Rue du Lac Rodrigo de Freitas 1053 Tunis.




Le lotissement « D » d’une superficie globale de 56,4 ha* comprend 137 lots. Les principales
composantes du lotissement sont les suivantes :

- 84 lots d’immeubles collectifs polyfonctionnels (ICP) a usage d’habitation et/ou de bureaux et/ou de
services avec possibilité de locaux commerciaux en rez-de-chaussée ;

- 22 lots d’immeubles d’habitat semi collectif (HSC) a usage d’habitation semi-collective ;

- 3 lots a vocation d’animation et loisirs ;

-4 lots destinés a recevoir des équipements publics ;

- 2 lots destinés a recevoir un hotel ;
- 4 lots destinés a recevoir des parkings a étages avec possibilité d’activités commerciales et/ou de

service au rez-de-chaussée ;
-4 lots de jardins publics ;

- 1 lot d’espace vert planté ;

- 11 lots destinés a recevoir les postes de distribution électrique ;
- 2 lots destinés a recevoir les postes de détente gaz.

L affectation des parcelles et la superficie des lots sont récapitulées dans le tableau swant :

Superficie Globale des Somme
Affectation Nbre de lots des
lots m? % planchers
84 184 515 32,70 527 797
22 48 660 8,62 85159
4 3989 0,71 8 061
2 8 139 1,44 40 695
3 7 005 1,24 10 508
4 11 316 2,01 52 293
4 4760 0,84 47
1 385 0,07 ---
Corniche --- 17 940 3,18 ---
Voirie & EV (ZNA) --- 276 880 49,07 ---
Poste de distribution électrique 1 536 0,09 -
Poste de détente gaz 2 100 0,02 -
TOTAL Lotissement 137 564 225 100 724 560

NB : La surface de la parcelle du palais des congrés n’est pas incluse dans la surface du lotissement.
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TITRE I : OBJET DU CAHIER DES CHARGES

Article premier : Le cahier des charges
Le présent cahier des charges fixe les droits et obligations du lotisseur, des acquéreurs ou locataires des
lots et de la collectivité publique concernée ainsi que le programme d’aménagement et d’assainissement.

Le cahier des charges comporte également un réglement d’urbanisme opposable aux tiers ayant pour objet
de fixer les régles et servitudes d’intérét général imposées aux constructions selon leur nature et leurs
caractéristiques, ainsi que celles imposées aux installations d’intérét collectif et aux espaces libres ou verts
et les mesures prises visant la rationalisation de Putilisation de Ieau, la collecte des eaux pluviales et

I'économie d’énergie et l'utilisation de énergies renouvelables.
Les régles d'urbanisme sont présentées comme suit :

Vocation des lots

Section I — Utilisation des sols

Article 1 : Types d’activités interdites

Article 2 : Type d’activités autorisées sous conditions

Section 11 — Conditions d’occupation des sols

Article 3 : Acces et voirie

Article 4 : Desserte par les réseaux

Article 5 : Surfaces et fronts des parcelles

Article 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises d’ouvrages publics
Article 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives des lots

Article 8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme parcelle

Article 9 : Coefficient d’occupation du sol
Article 10 : Hauteur maximale des constructions
Article 11 : Aspect extérieur

Article 12 : Stationnement

Article 13 : Espaces libres et plantations

Article 14 : Coefficient d’utilisation fonciere

.

icle 2 : pié

Les piéces graphiques faisant partie intégrante du dossier de lotissement sont :

- le plan c6té (levé topographique) a Péchelle 1 /2000éme :
- le plan parcellaire a échelle 1/1000°™€ _;
- le plan de lotissement a Péchelle 1/1000€™¢€ portant:

- numérotation, vocation et superficie des lots ;
-le tracé des voies ainsi que leur raccordement 4 la voirie existante et des aires de stationnement.

-le plan de masses indicatif de la composition d’ensemble du lotissement (noir et blanc) a I'échelle
1/1000°™M€

-le plan de masses indicatif de la composition d’ensemble du lotissement (couleur) a ’échelle 1/1000émc;

-le plan des profils en travers type du réseau de voirie a I'échelle 1/250°™€.

Article 3 : Servitudes spéciales

Liste des servitudes : servitudes aériennes (OACA), servitudes du Domaine Public Maritime, servitudes

du Domaine Public Hydraulique, servitudes du Domaine Public Routier, voirie publique et réseaux divers.
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TITRE II : BASES REGLEMENTAIRES

Article 4 : La législation et la réglementation en vigueur

Les dispositions prévues au présent cahier des charges sont régies par la législation en vigueur et
particuliérement les textes ci-aprés énumérés dont le lotisseur et les acquéreurs déclarent avoir pris
connaissance :

- Le décret-loi n°® 62-8 du 3 avril 1962 portant création et organisation de la société tunisienne de I'électricité
et du gaz ratifié par la loi n°® 62-16 du 24 mai 1962 ;

- La loi n°® 65-5 du 12 février 1965 portant promulgation du code des droits réels, ensemble les textes qui
I'ont modifiée ou complétée ;

- La loi n°® 68-22 du 2 juillet 1968 portant création de la société nationale d’exploitation et de distribution
des eaux, telle qu'elle a été modifiée par la loi n°76-21 du 21 janvier 1976 ;

- Laloi n® 77-58 du 3 aout 1977 portant approbation du code des télécommunications ;

- La loi n° 93-41 du 19 avril 1993 relative a I'office national de I'assainissement ;

- Le code de '’Aménagement du Territoire et de 'Urbanisme promulgué par la loi n°94-122 du 28
Novembre 1994 tel qu'il a été modifié et complété par la loi n® 2003-78 du 29 décembre 2003 et modifié
par la loi n® 2005-71 du 04 aoat 2005 et notamment ses articles 25, 25 (bis) et 25 (ter) ;

- La loi n® 95-72 du 24 Juillet 1995, portant création de I'’Agence Nationale de Protection et d’Aménagement
du Littoral ;

- La loi n°95-73 du 24 Juillet 1995, relative au domaine public maritime ;

- La loi n° 99-58 du 29 juin 1999, portant promulgation du code de I'aéronautique civile ;

- La loi n® 95-36 du 17 avril 1995 portant création de I'office national des télécommunications ;

- Le décret n° 2000-167 du 24 Janvier 2000, fixant les procédures et modalités de régularisation et
d’apurement des situations fonciéres des constructions, ouvrages et implantations établis d’une fagon
illégale sur le domaine public maritime ou sur des parties de ce domaine a la date de publication de la loi n°
95-72 du 24 Juillet 1995, portant création de I’Agence Nationale de Protection et d’Aménagement du
Littoral ;

- Le décret n® 2005 — 1991 du 11 juillet 2005 relatif a I'étude d’impact sur 'environnement ;

- Le décret n® 94-1885 du 12 septembre 1994 fixant les conditions de déversement et de rejet des eaux
résiduaires autres que domestiques dans les réseaux dassainissement implantés dans les zones
d’intervention de 'office national de I'assainissement ;

- Le décret n® 94-1937 du 19 septembre 1994, fixant le taux et les conditions de participation des riverains
aux frais du premier établissement des égouts et autres ouvrages d’assainissement dans les zones
d’intervention de 'office national de I'assainissement ;

- Le décret n® 94-2050 du 3 octobre 1994, fixant les conditions de raccordement aux réseaux publics
d’assainissement dans les zones d’intervention de I'office national de I'assainissement ;

- Le décret n® 2007-1115 du 7 mai 2007, fixant les zones grevées de servitudes aéronautiques de dégagement
et de balisage relatives aux aérodromes destinés a la circulation aérienne publique et a certains aérodromes

a usage restreint ;
- Le décret n° 91-83 du 11 janvier 1991, portant révision du plan d’aménagement de la commune de Tunis

(Gouvernorat de Tunis);
- Le Décret gouvernemental n° 2017-891 du 9 aoht 2017, portant révision du plan d'aménagement urbain

de la commune de Tunis, gouvernorat de Tunis ;
- Le Décret gouvernemental n® 2018-171 du 19 février 2018, portant promulgation de quelques réglements

généraux de construction relatifs a I'équipement des constructions par des biches de collecte et de stockage

des eaux pluviales récupérées des terrasses des batiments non accessibles ;

- L’Arrété du ministre de l'équipement, de I'habitat et de I'aménagement de territoire du 19 févner 2018,
modifiant et complétant l'arrété du 19 octobre 1995, fixant les pieces constitutives dy xlél §_rg¢:0dc
lotissement y compris le cahier des charges ainsi que les formes et modalités de son approl?h't}o'ii; NG

-

-
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- L’arrété du ministre de I'équipement et de I’habitat du 19 octobre 1995, portant définition des pieces
constitutives du dossier de lotissement y compris le cahier des charges ainsi que les formes et modalités de

son approbation ;
- L’arrété du ministre du transport du 10 mai 2007, fixant la limite maximale de la hauteur des obstacles a

lintérieur et a Pextérieur des zones grevées de servitudes aéronautiques ;
- L’arrété du ministre du transport du 10 mai 2007, fixant le modele de balisage des obstacles estimés

dangereux pour la navigation aérienne ;

- Larrété du ministre du transport du 2 janvier 1987 fixant les spécifications techniques destinées a
Pétablissement des servitudes aéronautiques tel qu'il a été modifié et complété par l'arrété du ministre du

transport du 17 février 1998.

Par ailleurs, le lotissement s’inscrit dans le respect et la prise en compte des termes de la Loi 2009-11 du02
Mars 2009 portant promulgation du Code de la sécurité et de la prévention des risques d’incendie,

d’explosion et de panique dans les batiments.

ic :In ion, assistance, contrd i0

- Art. 5 —1: Assistance, contrdle et approbations

Afin d’assurer la conformité des constructions a édifier aux prescriptions du présent cahier des charges, la
Société de Promotion du Lac de Tunis (SPLT) se tient a la disposition de tout acquéreur et/ou de son
architecte pour toute clarification des clauses du présent cahier des charges.

- Art. 5 =2: Insertion
L’ensemble des prescriptions du présent cahier des charges sera obligatoirement inséré dans tous les actes

relatifs aux aliénations successives
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TITRE III : OBLIGATIONS A LA CHARGE DU LOTISSEUR

icle 6 : ement
Le lotisseur s’engage a exécuter les obligations prévues par le présent cahier des charges jusqu’a attribution
totale des lots y compris les éventuels espaces revenant a I’Etat ou a la collectivité locale concernée.
Article 7 : Conditions d’exploitation des lots
La Société de Promotion du Lac de Tunis exploitera le lotissement conformément aux dispositions de
I'article 64 du code de 'aménagement du territoire et de 'urbanisme.

Article 8 : Piquetage des lots

Le lotisseur s’engage, avant toute vente ou promesse de vente, a effectuer le piquetage des lots par l'office
de la topographie et de la cartographie ou par un géometre agré¢.

icle 9 : intenan lots inc - inés a 'usa blic
Jusqu'a leur cession aux services publics concernés, la SPLT aura la charge de 'entretien et du gardiennage
des lots destinés aux routes, aux espaces verts, aux places publiques et aux espaces affectés aux
équipements collectifs incorporés conformément aux dispositions de larticle 67 du code de 'aménagement
du Territoire et de | ‘Urbanisme. La SPLT pourra notamment les cloturer, en interdire I'accés au public ou
les utiliser comme dépot ou installations de chantier, 2 I'exception des espaces verts, qui devront étre

aménagés et plantés.

Article 10 : Maintien de Paffectation des lots destinés a 'usage public

Les affectations des lots destinés aux équipements et espaces publics doivent étre respectées et en aucun
cas le lotisseur ne pourra les aménager en vue d’un autre usage.

Article 11 : Entretien

Lentretien de la voirie et des différents ouvrages publics reste a la charge du lotisseur jusqu’a réception

des travaux d’aménagement définitifs par les services concernés. Cette clause ne dispense pas les
concepteurs et entrepreneurs, ayant étudié et exécuté les ouvrages des responsabilités décennales,

contractuelles et civiles, conformément a la législation en vigueur.

Article 12 : Voiries, réseaux divers et aménagements

Le lotisseur doit réaliser a sa charge les ouvrages de voiries et réseaux divers jusqu’a la limite des lots, et
ce, suivant les normes en vigueur et les caractéristiques définies en accord avec les différents services
concernés et conformément aux dispositions figurant sur le plan de lotissement annex¢é au présent cahier

des charges.

Article 13 : Réalisation des travaux par tranches

Les travaux d’aménagement peuvent étre réalisés en deux étapes:

A — Les travaux d’aménagements préliminaires nécessaires a Pexploitation du lotissement
1 - Mise en état du sol et terrassement

- démolition des constructions existantes ;

- déplacement des réseaux existants ;
- terrassement d’intérét collectif, a 'exclusion du remblai ou déblai a I'intérieur des lots qui sont a la charge

des acquéreurs.

2 — Voiries
Tous les travaux des voies nouvelles et leur raccordement avec les voies existantes :

- ouverture des plates-formes de toutes les voies ;
- fondation des chaussées, trottoirs, passages pictons, placettes et places publiques et parcs de

stationnement, nécessaires a 'exploitation des lots.




