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I. INTRODUCTION,

I.1. Cadre Organisationnel.

Fideéle & ses objectifs, 1'Ecole Internationale de
Bordeaux ( E I B en sigles ), qui a vu le jour au sein de 1'Agence de
Coopération Culturelle et Technique en 1972, a organisé et financé une seg-

vi-n d'échange sur 1a "jestion foncisre urbaine dans les pays en dévelop-

Fement"”, du 30 Novembre au 11 Dé&cembre 1987.

A cet effet, différents ressortissants de divers

bpays en voie de développement ont &té& invités a poser leur candidature.

Dans ce cadre, par l'entremise du Ministére de
l1'Enseignement Supérieur et de la Recherche Scientifigue, la Caisse
Hypothécaire du Rwanda a présenteé celle de son ageant, le éieur
NIYITEGEKA Dioscor, responsable du Service Juridique.

La candidature a été favorablement examinée et 1'intéressé a pris part

2 la session supracitée.

I,2. Déroulement des travaux

I.2.1. CcérémoOnies d'ouverture.

La journée du 30 Novembre 1987 a été commencée sur
un mot d'ouverture prononcé par Monsieur liohamed DIARRA, responsable
du"Programme développement rural et urbain® au sein de 1'Ecole, au

nom du Directeur empéché.

L'orateur a souhaité bienvenue et bon séjour a
tous les participants, et présenté 1'Agence de Coopération Culturzlle

et Technique ainsi que 1'Ecole Internationale de Bordeaux.

Il a cerné les missions de celle-ci qui se résument
4 qguatre

1° Servir de centre international de perfectionnement dans divers

domaines par la méthode de cenfrontation des expériences;

2° Lieu de concertation et de réflexion prospective;

3° Centre international d'information et de documentation;

4° Centre international ge rencontres ¢t d'échanges.

Au niveau de sa premiére mission, ses actions
s'organisent en 5 grands programmes :
- Entreprise et développement technologique,
- Culture et industries de la langue,

~ Communication:

Information scientifique et documentation;
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-~ Développement rural et urbain.

La session sur la gestion fonciére s'inscrit dans
ce dernier point.

Il a rappelé que 1la gestion foncilre est un secteur
aujourd'hui en crise et a annoncé que la session se voulait un cadre

d'expression des expériences des participants, des besoins respectifs

de leurs Etats, vers une solution nouvelle,

Il a ensuite passé 1a parole aux responsables des

services de 1'Ecole gqui, de prés ou de loin, sont appelés 3 entrer en

contract avec les participants, tels le service de l'Animation

Culturelle, 1la Comptabilitsé, 1'Intendance, 1la Bibliothéque -----

Enfin, les participants se sont présentés
briavement.

r----

I.2.2. Organisation des travaux.

Les organisateurs insistaient sur le caractere
d'"échange" de 1la session.

C'est ainsi que les encadreurs n'ont fait

gu' introduire les débats, et qu'il a &té donné libre cours i l'expérien-

ce de chacun, en vue d'en tirer le maximum possible de profit.

Chacun a eny l'occasion de faire une communication

articulée sur les Sujets de réflexion qui étaient choisis préalablement.

Les travaux se sont déroulés Pour une grande part

ﬂ---

én pléniére, et sur une journée et demie en commissions.

La présidence et le Secrétariat &taient assurés
par les participants désignés 3 cet effet.

Chague pays a eu l'occasion d'assurer 1'un ou 1l'autre 3 tour de rdle,

I.3. Participants a 1a session.

Etaient représentés 3 cette session,par le biais

essentiellement des départements ministériels, de bureaux d'études et

d'agences dans une moindre mesure, les Pays suivants :
BENIN COTE D'IVOIRE

BURKINA FASO

GABON
GUINNEE

e
2.
3. CAMEROUN
4.

5.
6. DOMINIQUE
Y

CONGO 8.

T
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9. HAITI 15. RWANDA
10. LIBAN 16. SENEGAL
11. MALI 17. TCHAD
12. MAROC 18. TOGO
13. MAURICE 19, TUNISIE

14. NIGER

La liste complete des participants est annexée

au présent rapport.

I.4. Intervenants.

Outre les participants réguliers qui ont
chacun présenté sa communication, d'autres intervenants ponctuels
€taient invités en raison de leurs spécialités ou de leur centre

d'attache.

Leur liste se retrouve en annexe.

Enfin, signalons que l'encadrement général au
nom de 1'ECole était assumé conjointement par Monsieur Mohamed
DIARRA préidentifié, et Monsieur Alain DURAND-LASSERVE, chargé de
recherches au Centre National de Recherche Scientifique ( CNRS),

programme INTERURBA.

II. THEMES DE REFLEXION,

IT.1. Présentation.

Les thémes proposés pendant toute la durée de
la session sont les suivants :

- Gestion fonciére étatique et pratique des populations, contradic-
tion ocu complémentarité;

- Inventaire des formes non institutionnelles de la gestion foncieére
en Afrique;

- La politique fonciére comme moyen d'une politigue du logement;

- Urbanisme opérationnel et maitrise fonciere :
identification des blocages;

~ Evolution contempecraine des politiques fonci&res urbaines et
tendances actuelles;

- Analyse de quelques expériences innovantes en matiare de gestion
fonciére urbaine;

- Financement des équipements, fiscalité fonciere, récupération

des plus-values;
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Cadastre et impdt foncier, legons d'expérience; les cas frangais
¢t sénégalais;

lMise en place d'un systéme de fiscalité fonciére dans les pays
en développement,résultats acquis, obstacles;

Des "observatoires du foncier" dans les villes des pays en
développement : pourquoi et comment ?

Mise en oeuvre des nouvelles techniques et de nouveaux outils
adaptés a la gestion fonciére urbaine;

Carthographie en milieu urbain et rural

les implications cadastrales;

Mise en place d'un systéme d'information fonciére:

cadastre institutionnel; cadastre simnplifié, cadastre a buts
multiples;

Gestion ezutomatisde des systémes d'information fonciédre :
avantages et limpites :

conditions de transférabilité dans le contexte socio-économigu=

des pays en développement.

Toute cette liste abondante de¢ sujets peuvent &tre

rarenés & trois thémes principaux :

1. Les politiques fonciéres,
2. Le cadastre,

3. La Formation en matiéra de technique de gestion

fonciere.

Quelgques constats

II.2.1. Politiques foncieres.

Au cours de la session, force z été de constater

g8 gui spit

Dans la wmajorité des pays représentés, 1'Etat est propridtaira
du sol. Mais sur ce so0ol, se chevauchent une pluralité de droits :

~ la propriété légale de 1'Etat;

- les droits coutumiers.

L'Etat s'accomode au mieux avec les occupants coutumiers.

De ces payvs, certains ceéedent la propriété du sol

& tout requérant selon une longue procédure, d'autres ne 1'accordent
méme pas, mais reconnaissent certains droits dits forts tels que le

bail emphytéotique et le droit de superficie.

Une autre configuration est celle ou 1'Etat est

propriétaire parmi d'autres et gére ses réserves.
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L'on rencontre méme la figure ot la propriété privee
des particuliers est prédominante, 1'Etat disposant en revanche du ad=-<-: .

1'expropriation et de préemption.

b. Les lotissements sont l'apanage des pouvoirs pubiic-

dans la mE&me majoritd des pays.
Il s'ensuit gqu'avec leurs moyens financiers qui diminuent, la demande
en terrains est toujours supérieure a i'offre; d'ol la production

informelle s'accroit.
C. Presque tous les pays ont mis en place des organismes

publics ou para-publice d'aménagement et/ou de crédit, qui rencontrent

les mémes problémes financiers.

Pour 1les alléger, certains Etats leur cadent des

terrains gratuitement ou a des prix symbaligues;:

Aprés les avoir aménagées, ils les revendent tout en récupérant les cofits

dfaménagenent.

L'intervention de ces organismes est liée & une

certaine politique de crédit, interieur ou extérieur, et d'épargne.

d. La production de logements est assurée par les privés

dans une plus grande proportion que l'Etat et les agences immobilieres.

e. L'Etat tend a se désengager progressivement de la
Production de terrains.

Il met en place des structures décentralisées.

Il s'associe & des acteurs privés formels,qui

agissent au moyen de lignes de crd&dit national ou international.

Il tolére les acteurs informels et partant
l'habitat clandestin.

Bref, la production de parcelles et de logements
devient l'affaire Qde grands capitaux, et dans ce contexte, risque de

De pas saisir certaines couches.

f. L'on assigne a 1'impdt foncier plusieurs objectifs

dont au moins trois principaux:
- la productivité;
- 1'2quité (systa2me de per<quation) ;
- l'incitation.

Il est impossible d'atteindre ces trois objectifs a la fois.

---ﬂ---
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I Zuie Le QEQastre.

sont assez rigoureux .

a.

T

nombrz de¢ trois

et non une politigue

condition préalable

penlmanent, descriptif et éva

g. Les textes juridiqgues et les normes urbanistiques

Le Cadastre s'entend d'un inventaire exhaustif et

j=s

s'agisse de parcelles de terrains ou des locaux.

uatif, de la prmpristé fonciere,

qu'il

Les wissions principales du cadastre sont au

nission fiscale : évaluation des biens foncicrs,

détermination des bases des taxes fonciéres.

mission juridigue et foncidre 1

igentifieatish ‘et Aegsordption physique des

propriétés et des droits
de l2ygs progribtmipes.

mission technigue :

qui les grévent,

recherche

£tablissement et mise 3 jour du plan cadastral,

support dirsct et indispensable 3 1'identificatior

et & i

(1]

gtés,

deccription physique de ces mémes propri-

Il faut le considérer comme un outil de gestion

imposee par un quelconque

au financewent de cartains

Organisme conmme

projets.

l.a documentation cadastrale comprend :

- trois docuuénts principauk, gqui constituent ie

cedastre proprement dit

ce sont le plan cadastral,

et la matrice cadastralo:

les états de section

~ une documentation complémentaire généralement

réservée aux besoins du

Une fois le cadastre constitué,

doit étre effectude par une constatation

service,

Sa mise a jour

et un=

prise en compte permanente de tous les changemants

affectant les biens et les propriétaires-

Dans les pavs en voie de développement, 1

cadastre est essentiellement fiscal.

®

C'est en général un outil pour établir 1'impdt

foncier ¢t le répartir de

fagon homogéne.

Il détermine pour chaque unité fonciadre

bé&tie ou non biAtie "une valeur locative

cadastrala" gui servira de base de calcul des

impdts.
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h.

o

£. La gestion de la documentation cadastrale représente

une charge de travall considérable.

Ce qui explique depuis quelque temps le recours a
l'informatisation.

L'informatisation de la documentation littérale
(registre littéral, matrice) du cadastre ne pcse pas
de probléme, l'objectif de cette informatisation étant
la sortie des réles.

Par contre, l'informatisation du planh cadastral est
tres coliteuse et on ne peut la malftriser.

Elle ne peut a la limite qu'@tre envisagée sur des

zones trés limitées.

Le cadastre doit pbuvoir saisir toute une ville dohnée,
sinon ce n'est pas un cadastre.

Comme corollaire, l'urbanisation précede le cadastre.

L'établissement du cadastre cofite trés cher, son entretien

encore plus.

I.2.3. La Formation.

a.

Dans la plupart des pays en voie de développement ,l'on

constate une insuffisance d'agents avec formation appropriée a la

gestion fonci&re urbaine.

Les urbanistes sont en nombre réduit, leur formation

€st inégale et quelque fois inadaptée.

presqgu'inexistants

Les juristes spécialistes du droit foncier sont

Les techniciens du cadastre et les inspecteurs sont

€n nombre insuffisant, =t leur formation, assurée cn grande partie par

1'Ecole Nationale du Cadastre" de Toulouse, ne répond pas aux besoins

‘10 leurs pays.

Aujourd'hui 1'Ecole propose un stage de formation

professionnelle spéciale de quatre mois ol les agents du cadastre se

perfectionneront en cadastre comparé, Photogramétrie et Informatique.

Cette formation serait courronnée par un mois de pratique sur un site

de Toulouse.

I1 a été convenu gque les pays intéressés peuvent

prendre contact avec la direction de cette Ecole.

b.

L'informatisation progressive de 1la gestion fonciére
requiert des techniciens & la hauteur de leurs tiches.
Alors que la gestion foncieére se décentralise au
profit des collectivités locales, ces dernidres ne
sont pas dotées de services techniques et de cadres

compétents.

el . ema




III. RECOMMANDATIONS DE LA SESSION.,

IZITI.1. Suxr le théme des politiques fonciedres,

La session d'échangc recommande :

H

1. De prendre en compte la pluralité et de garantir 1la
compatibilité :
- entrc systémes de droits différents,
- entre systémes de production et de gestion fonciéres
différents,
- entre systémes d'information foncildre différents

{ cadastre a but fiscal et foncier).

La reconnaissance de la pluralité de ces systémes
et la garantie de leur compatibilité doit s'inscrire dans le cadre

d*una stratégie définie par la puissance publique.

Il est en conséquence recommandé aux Etats:

b. D'assurer la mise en place de procédures et d'instances
de concertation entre los acteurs publics et

l'ensemble des acteurs privés,

¢. De renforcer la capacité de production et de gestion

fcnciére des collectivitss locales.

Dans cette perspective, les pouvoirs publics dewaient

agir tout particulidrement A& trois niveaux :

- déléguer une partie de leurs responsabilités et de
leur pouvoir aux collectivités locales;

- accroitre les ressources dont disposent ces
collectivités en assurant & leur profit le trans-
fert des ressources de la fiscalité fonciére;

- assurer et garantir la mise en place d'insténcas
locales de décision et d'exécution des projets

d'aménagement et d'équipement de terrains.

d. De rdgulariser les occupations illégales et irrd-~
guli2res en procédant a l'équipement rrogressif et a

la restructuration des zZones concerndées.,

c. D'assurer ou de garantir l*encadrement technique des
" opérations de production foncidre réalisées par les
acteurs non formels, conformément aux orientations

stratégiques que les Etats auront définies dans les

domaines politique, économique et social.

e =« 8/ o a a




agsociant
Une telle

existants.

f. D'assurer ¢t de prendre en charge une partie de 1la
production de terrains 3 batir pour les groupes de revenus
mQyens et has, en particulier dans les grandes
agglomirations, en faisant porter leurs cfforts sur la

production d'équipements primaires.

Dans cet ordre d'idées, l’accent devrait étre mis sur

le {inancement des opdérations d'équipement et d'aménagement des

terrains par peréguation.

Il est dans cette perspective recommandé aux pouvoirs

ublics d'intervenir par le biais ¢'Agences, d'Organismes ou d'Qffices,
P h* g v g
Zectsur public et secteur privé formel.

association suppose la mise en place de systéemes cfficaces

de financement du logement ou le perfectionnement dos systémes

Les poavolrs publics se doivent notamment de soutenir

l'effort des institutions de crédit tendant a assurer le remboursement

de leurs préts.

g. De développer les études sur les questions foncidres
urbaines <t d'assurer la capitalisation, la gestion
et la diffusion de l'information sur 1le théme, cette
information étant congue comme un noyen d'aide a la

dicision pour l'ensemble des acteurs urbains.

ElES 2. iSur le Cadastre.

-—--r---_-

a. Le Cadastre devra guitter progressivement sa fonction
aujourd’hui fiscale pour accéder & une certaine
polyvalence. Il pourra rendre compte de l'occupation d=
la terre, donner 1'état civil de l: propriété. Le
Cadastre doit devenir un cadastre foncier et emmagasiner
d'autres informations.

En tant, qu'outil, il devra fournir des informations
aux autres gervices sans dépendre d'sux.
Plus divers sont les usages et les usagers, plus les

risques d'un abandon du cadastre diminuent.

b. Deux formes de Cadastre peuvent &tre distingudes :
~ le Cadastre perfectiocnné classigue qui a l'ambition
d'attendre une tr2s grande rigueur physique,

juridique et fiscale.

‘!!0/-"




- le Cadastre simplifi gul se contente de perfcrmanees

moindres.

c. La sinmplification nécessaire de certains cadastres ou
Qe certaines parties de cadastre ne peut &tre entre-
prise gue dans un but de confectionner des pre-

o)

adastres

= | A bad Jslisiciant
- & but de confirmation des occupations forciércs

non officielles.

d. L'état de pré--cadastre est transitoire. Il faudra
donc perfectionner le cadastre simplifié. Une
informatisation de ce cadastre peut permettre une
transition plus rapide vers le cadastre perfectionné.

e, L'informatisation du Cadastre ne Gevra nas &tre trop
sofistiguée.Elle devra se limiter

a la partie litérale du cadastre pour des raisons

financiéres.

ITI.3. BSBur la Formation.

La saession d'é¢change recommande :

a. Hu'une attention particuliérc soit désormais accordée
a la formation des cadres intermédiaires dont l'action
est essentielle & la bonne gestion fonciére des villes
des pays en développeuent,

Il conviendrait de veiller & l'uniformisation de ces

formations au niveau de l1l'Afrique.

b. Quc compte tenu de 1l'importance des besoins de
formation d'inspecteurs du_Cadéstre, 1'EBecle
Internationale de Bordeaux se mette en rapport avec
les structures de formation existantes dans le monde
francophone pour :

~ concevoir & court terme des sessions de perfection-
nement a leur intention:

- examiner l'opportunifé d2 la création a long
terme d'une filidre formellc de formation

d'inspecteurs du Cadastre en Afrique.

¢c. Que soit renforcée la capacité technique et
institutionnelle des collectivités locales en matieres

de gestion fonci2re par :

- T BN ‘I N T ll"'llll N - . . "I A EE I . N - O -

-~ un processus de décentralisation;
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~ un perfectionnement des responsables des services

technigques de ces collectivités.

d. Que l1l'Ecole Internationale de Bordeaux se mette en
rapport avec 1l'Institut Africain de l1l'Informatique
( I A I situé en Cbte d'Ivoire) pour la prise en
compte des bescins générés par l'informatisation des

systémes de la gestion fonciére,.

€. Que compte tenu de la‘qualité des travaux et
1l’importance des acquis de la présente session, 1l'Ecole
Internationale de Bordeaux ezxamine l'opportunité-
d'une concertation périodique des responsables de la
gestion fonciére urbaine des pays membres de 1l'Agence

de Coopération Culturelle et Technique.

IV. CONCLUSION.

La plupart des points touchés dans les lignes qui
précédent ont été¢ traités a plusieurs reprises & l'occasion des

collogues et des séminaires, consignés dans des rapports d'études ou

-r----

dans des monographies.

Un probléme souvent relégué au second plan qu'il
convient d{'approfondir se trouve @tre la conciliation du financement ‘
du logement et la matdérialisation des sfiretés immobiliadres garantis-
Sant le recouvrement dans le contexte juridique et foncier actuel ‘

rwandais, ‘

IV.1. Position du probléue.

IV.1.1. Obtention de la propriété du sol.

Le processus d'octroi de la propriété foncikre par

les pouvoirs publics est treés long.

Signalons d*abord qu'au vu des textes légaux et
réglementaires en vigueur dans notre pays, rien ne s'oppose a ce

qu'un terrain soit vendu d&s son identification méme sans &tre loti.

Mals, un systéme d'octroi de propriété par étapes
a €té congu & la fois pour permettre une rétention la plus longue
que possible des terres entre les mains de 1'Administration, et pour

permettre un meilleur contrdle des normes urbanistiques.

m i
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C'est ainsi gque la vente d'un terrain est

subordonnée a une condition de mise én valeur complete.

Certains textes entendent que le programme de
cette mise en valeur puisse &tre convenu entre le regquérant et

1'Administration.

Avec un souci de rigidité, dfautres l'ont

imposé dans un sens unilatéral favorable a 1'Administration.

C'est ainsi qu'un contrat de leocation aujour=
d'hui d'usage entend par mise en valeur compléte la cldture du terrain
sur toutes les parties de son périmetre, l'exdécution des plans
approuv{s par l'autoritl compétente, et l'entretien du jardin par 1la
plantation d'arbres fruitiers par are non bati et par l'aménagement

du gazon.

Pour permettre cette mise en valeur, a été nis
sur pied un systeme de bail pendant une certaine période susceptible

d'étre renouvelde, que la mise en valeur soit compléte ou non.

Selon deux interprétations de deux arré&tés
ministériels de taille différente, l1l'un du 25/2/1943, 1l'autre du
24/4/1979%, le bail peut aller jusqu'a 7 ans, voirc & 15 ans, sous

réserve de renocuvellements autorisés.,

1) importe de dire que s'il est vra’ que la
vente peut intervenir aprés la mise en valeur compléte au sens le plus
large du terme, en tout cas elle n'est pas automatique; certaines

étapes doivent étre franchies.

Lorsque le locataire estime que la mise en
valeur est achevée, il postule un permis d'occupation du batiment
terminé, et un constat de mise en valeur. Ce sont ces deux documents

gqui le conduisent & signer un contrat de vente avec l'Administration.

Le contrat de vente ainsi passé ne confére
gqu'un droit a devenir propridtaire, la propriété elle-mé&me n'étant

transmise que par la délivrance d'un certificat d'enregistrement.

Iv.1.2. StGretés immobilieres.

Force est de constater gue tré&s peu de gens
peuvent se construire un logement dans les circonscriptions urbaines

grdce 2 leur seule épargne, sans recourir au concours soit de leur

i
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employeur, soit d'une institution financiére.

I1 est courant que les organismes de crédit
prenncnt le soin de se tailler une place privilégiée parmi les
créanciers de leurs débitcurs, en assortissant les préts qu'ils

octroient dfautant de sQretés efficaces que possible.

Les siretés principales auxquelles 1l est fait
rzcours sont les siretcs rdclles, la plus préfdirce parmi elles é&tant

1'hypothéque, dans la mesure ou celle-ci assure au créancier a la fois

un drcit de préférence et un droit de suite sur 1" immeuble greveé

sans toutefois dépossider le débitaur.

Neéanmoling, 1a cendition nécessdize db l'existen-
ce d'une hypothéque, c'est son inscription au livre d'enregistrement,

sur le certificat de 1'immeuble ou du droit immobilier qu'elle greve.

Il apparait que le législateur a cong¢u la
guestion de la transmission de la propriété immobiliere et celle de
I"sequicition des droits péels immokiliers,dont l°’hypothéque,comme un
probl2dme unique :ni l'une ni les autres ne naissent, n'existent et ne¢

se transmettent gue par l'enregistrement.

Il s'ensuit que les batiments commencés ou
simplement projetés ne peuvent étre frappés d'hypothéque, puisqgu'au
regard des textes réglementaires, leur certificat d'enrecgistrement ne
peut étre délivre,

Or, c2 sont ces mémes bitiments qui sont financés,

D'ou les sfiretés dont tiennent & s'entourer les

Institutions Financiéres sont pour le moins pricaires.

L'hypothéque prétendiiment prise sur 1l'immeuble
financé¢ au regard des conventions ne vaut guére gue comme Proresse
d'hypothéque.

La clause contractuclle d¢ voie parée reste
czduyue, puisgu'elle n'est valable que pour des immeubles réellement
hvpocthéqués.

Le rang que le financier croit se réserver & son

avantage n'est gqu'insignifiant.

i yoeiy




r----

-

IV.2. Proposition de Solutions.

Il faudrait pour les pouvoirs publics appligquer les

textes juridiques en vigueur et faire certaines concessions.

1) Certes, il n'est pas a conseiller de consentir la
vente de terrains avant la mise en valeur, puisqu'a la lumiére de la
session, l'on s'est rendu compte que la propridtd privée massive du
sol pose des problémes d'une autre nature (spéculation, augmentation
hors mesure du prix, absencz de contrdle de l'urbanisation-=---~-- 8
En revanche, les pouvoirs publics peuvent assouplir le concept de mise

en valeur et l'adapter aux besoins d'opérations voulues.

2) L'arrétd ministériel du 24/4/1979 permettant sous
certaines conditions la vente des batiments arrivant sous toit, les
pouvoirs publics pourraient généraliser l'établissement des
certificats d'enregistrement des immeubles financés atteignant ce

niveau, du moins & la demande des institutions financiéres intéressces.

3) Puisqu'il est permis par le Code Civil de séparer la
propriété des bltiments de celle du sol, les pouvoirs publics

pourraient envisager la création des certificats d'enregistrement des

constructions, et retenir la propriété du sol tout en y consentant des

droits forts tels que 1'emphytéose et la superficie, lesquels se
prétent treés bien & l'aliénation et au grévement d'hypothé&que, du

moment gu'ils sont enregistrés.

Le seul probléme est que le bénéfice de ces droits
est limité dans le temps.
Mais, ils peuvent &tre commués en vente aprés une durée jugée

suffisante d'accord parties.
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