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A Notre Directeur de Th~se, Monsieur Michel JEANTIN,
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I a fait preu\e

r 0 u I' no usa v 0 I I' Pi' 0 dig u t~ des con s e i I s qUI no usont

permls J'dOl[,1 iorel' sL~rieu~emcllt I(~ fond et Id fur'rne de cette these.

Qu'i I t rouve I c I I' e"prcss i on de notre profonde grat i-

o tude et de notrc respectueux uttuchement.
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MAITRISE ET APPROPRIATION DU SOL

EN REPUBLIQUE POPULAIRE DU BENIN :

contribution a I 'etude qu droit de la propriete

fonciere dans un pays en voie de developpement

These pour le Doctol'dt de Oro i I Pr i \ l"

(mention Contentieux) sous la direction

du Professeur Mi che I J EANT IN
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La Facu I t6 de DI'o i t et des Se i ences Econom i ques

de 'Universit& d'ORLEANS n'entend donner aucune

approbat ion n I i rnpr'uudt ion aux op I n I on~,

,.

ernises dans Ics th~ses ; ces opinions doiv~nt

etre considerees comme propres a leurs uuteurs.

•
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AVE RT I S S E MEN T

Partout ou I' on I i ril dans cette these I e lOot

"franc" suns aucun(> autre precision, i I s'agira du Franc de la Com-

munaut~ Francophone d'Afrique (abr6g~ "F.C.F.A.") ~quivaldnt ~ 0,02

franc frun<';dis. De meme, part out ou scront uti I ises lE's mots "Code Gl;

neral de::. Irnputs" (abr{'gc>s "C.G.I."), i I s'agira du Code Gen~rill des

Impots de lu I\epubl ique Populuirc du BENIN. Par contre, ~1 la lectut'l'. des

mots "Code C i \' i I" et "Code Pt-na I" I' on compr'cndra "Cod, : i v i I" et

o "Code P~na I" de I il Rcpub I i que Franc;a i se.

o En mcl t i l' rede j u r i s p t' Ud c nee, SE' UI e sic 5 d l; c i s ion s

jurididictionnelles puhl ices duns Ics revues officielles sont SUSl"Vr-

t i b Ics d' etre consu Itees, I u pi upclrt de ce I Ies qu i sont rendues duns le

contexte beninois etant in~dites.
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S 0 M M A r R E

AVANT PROPOS

INTRODUCTION

I - L'HETEROGENEITE DU DROIT DE LA PROPRIETE FONCIERE EN
I~EPU8L I QUE POPULA IIH DU BEN 1N

A) Lps I'd I sons hi stor i ques de I' hctl~r09l;ne i te du

droit foncier R6ninois

1 0) Led I' () i t JeT c- I' r e c3 I' ep 0 que pr e ) Ion i <lie

a - Let; m0 Jest I' <1 d i t ion n e 1s d' cl c qui sit ion d u sol

b - Le r (. ~l i me del ate n u r e c 0 u t u m i et' e

2") Led I' 0 j t r 0 n c i er sou s I e r (; 9 i rn c con 0 n i u I

cl - L 'app,lr it i on de I cl not i on de propr i et6 du ~o I

J':H1S son clCCl'pt ion mctropo I i td i ne

b - Les pr'incipaux instruments normutifs dl'vunt pel'

met t r (' I' a p p 1 i cat ion del' 0 e LJ vred e T0 r~ 1\ ENS dan s

la colonie

3°) Le droit de la terre depuis I 'accession de la

co 1on i e a I' i ndependance jllSqU' il nos jours

a - Le dro i t fonc i er avant Id revo 1 ut ion

b - Le dro i t de 1u terre deplI i s 1d rl"vo I ut ion Ju

:!. () 0 (' to b r c 197 2

B) Lcs causes actucllcs de I'Hetero9l~ )eite du dr'oit

foncier Reninois

RVl\il\ll!S
•



c

o

cl - L' org<ln i Sdt ion du marche fonc i er Ben i no is

b - La pol itique des prix du bier. foncier en droit

positif Beninois

2°) La dual ite des modes d'acquisition de la proprle

te fonciere

d - L'.Jcquisition privdtivc du bien foncier

b - L'acquisition publ ique de la propri6te fonciere

11- LA DETERMINATION D'UNE POLITIQUE DE LA PROPRIETE FONCIERE
EN REPURLIQUE POPULAIRE DU BENIN

A) L<J pol itique de la propri6te fonciere en ml leu

urbdin

1°) La terre dans la pol itique beninoise d'urbanisme

a - La pr6carite du processus d'l~banisation

b - La propl'i(~te fonci(~re ('t la p~d itique de 10

~1ernent en m i lieu urb<J i n

2°) Lv findnccrnC'nt d(~ 1<1 pol it iqu(' J'urb<lnisme

cl - Les SOUI'Ct'S de f i n<lnCL'rnent

b Le C<Jp i ta I fonc i er et I d po lit i que de cred i t

B) Le cap i ta I fonc i Cl' et le Jeve I oppement soc I 0-

econornlque en mi I ieu rural

1°) Le dispositif legisl.Jtif perrnettunt Id maitrise

du so I en ::one rur<ll e

<I - Ld loi nO 61-26 du 10 <lout 1961 rel<ltive il la

dL~ fin it i on et uu,," mod<] lites de rn i se en v<l'l CUI'

des per i rn(·tr('s d' <lmena~]C'rnent rur<ll

b - La loi nO 61-27 du 10 aout 19(11 port<Jnt stdtUt

de la coop6ration agricole
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20) Los diff~rentcs formes d'cxploitation du capital

fonc i c-r en mi lieu r'ura I

a _ L' exp I 0 i tat i un pub I i que de I u terre c>n :::one

rurule ~

b _ L'exploitation du capital foncier par la per

son ne pr i vee en mi lieu rura I

CONCLUSION GENERALE

•
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AVANT - PROPOS

S' i le" i s tee n I~~; pub I i Cl u e r0 p u I air e duB EN I N q u (' I que s

ecrits traitant incidemment de problemes fonciers, i I n'existe aucune

etude approfondie specialement consacree au droit fonci~r et aux pro

blemes que ce dernier pose dans ses rapports avec I 'urbanisme et le

deve I oppeme nt r ura I .

La pi upart des co I IOClues et sem i na i res qu I eurent .) se

pencher sur la question dans la sous-region de 'Afrique Occidentale

Franl.;u i se I' ont p I utot ubol'Jce, nous sClIlb I e-t- i I, dans sa genera lite

ne fa i sant que de breves a I Ills ions aux spec if i cites propres a chaque Etat

de cette zone. Auss i I' un des buts de ce tr'ava i I est de comb I er cet:te

I acune due, sans doute, d' une part ~ I' ubsence d' une po lit i que d' acces a
I a document'lt ion -s I cc n' est .) I' i nex i stence Je cc I I e-c i- dans I e pays

~ qUI nous concerne.

o Le d r 0 i t ben i no i s cl e I ate r rep r (' s c n t c c e r t e s, co mm('

d'autres discipl ines juridiques,

doctr i ne s' y interesse all pr'l'lIll el'

domaines qUI demellrcnt obscurs.

des purticularltes qui meritent que

clwf en vue de decrypter nombre de

1,1

I I n'est peut-ctre pdS supcrflu, aVunt J'entrcr Jans le

vif du sujet, de fuire une presentation sommairc du pays dont le r~gime

foncier nous preoccupe.

Q La I~ ~~ pub I i 'I u c Pop u I u Ire J u 8 EN I N( -;:-) a n c i l' n n e m~~ n t den () 111-

ml;c f~l'pub I i que du DAHOMEY est un Etat francophone si tue cl I' Est Ju ~rand

ensemble que constitue I 'AFrique Occidentale, entre le 6~me et le 12eme
\

\para I I e I e Nord et entre 1 0 et 30 4" Je long i tude Est au Nord et 1 0 30"

et 3 0 de long i tude Est au Sud. Ent i erement situ" duns I a zone i ntertrop i

cale, ce pays est I imite ilU Sud par l'Ocean Atlantique, u l'Est par la
'" Ri-pub I i que Federa I e du N i ~)er id, au Nord pilr I a Rppub I I que du Ni ger, au

Cl (-l:-JCettc d{'nom i nat ion fut ddopt{'c le JO novl~mbrc J 975
le territoire avait dej.J accede a I~ souverainete

le ler aout 1960

sl'ulernent, tdndis ljUl'

internationalp depuis
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Nurd-Ouest pur I a I~epub I I que GC 8urk i na- Faso et cl I' Oues!. peW I u Repu

bl iquc Togolai~c.

Cc pclYS cl/Ut'" sup~rricje de 1J2 622 krn2 se heurte, cumrnc

d'autres de lu region ouest-cll',·ieuine, cl de reels pr()blern~s de (!t"veluppe

ment, probl~mes au rang desquels figurent la gestion effective et I 'ex

ploitation optimale du patrimoine foncier national.

S' j I est exct~ssi f de soutenir que Id maitrise de cc patri

mo I ne echappe I argement aux pouvo i rs pub I i cs ben i no is, I' on do i t ncunmo ins

reconnuitre que ces dcrniers cprollvent de serieuses difficultes ~ le

maitriser dans la mesure o~ le contr61c de I'espace dans sa quadruple di

mension (pol itique, juridique, ecor)omiqLle et sociale) demeure inefficace-

ment assure.

Mais, i I est, c) notre sens, vain de chel1 chel' a l'csoudr'c

ces difficultes sans faire I'inventaire de Icurs cuuses ':"1 triple pli.ln

h j stor i que, econom i que et soc i o-eLl I tUl'e I. Auss i llotre pr:~)ccuPi.lt j on rn<.l

jeure ddns cette etude sera·-t-elle d'c::isuyer duns un prcr:,ier t('rnps de

mettre en rei ief les elL'rnents fonddrncntaux qui font obst0cle cl Id rps

tauration integr'ale du droit foncier metropolitain au BENIN, (>nsuit" de

mesurer I' i ne i dence de cet obstdC I e sur I a po lit i que nut i and Icd' ul'h<ln i s

me et de d~veloppement rurdl.

..

"
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N T ROD U C T I o N
=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-

La c i v i I i sat i on nt~gro_afr i ca i ne revet un certa i n nom

bre de particularites juridiques au rang desquel les se trouve le droit

de I a terre. Cette mat i ere auss i sl.lbt 11 e que pass i onnante susc ita un

interet certain chez nombre de chercheurs africanistes 01.1 plus genera

lement tiers-mondistcs de formation diverse (juristes, economistes,

sociologucs, anthropologues, urbanistes, architectes, etc ... ). Ces

deux dernieres decennies notamment, elle fit I 'objet de plusieurs collo

c;. ques i nternat i onaux (1) qu i I' ont etuJ i ee sous ses aspects I es plus

varies.

Pdrrn i I cs choses sur Iesque I Il~S 'hommc peut exer-

c e run d r 0 i t de propr i et e i In' yap ,1 sune se 1.1 I e qUI, U 1.1 po i n t de vu ('

JUI' id i que, fasse I' objet d' autant d' attent ion 01.1 de protect i on que Id

(1) "Journees d'Etudes sur les problemes fonciers en Afrique Noire" PARIS I -septem
bre 1980 ; Etudes sur "Le droit de la terre en Afrique (au Sud du Sahara)" preparees
a la requete de l'U.N.E.S.C.O par l'Association Internationale des Sciences
Juridiques - PARIS 1971 ; Colloque pluridisciplinaire sur "Le fait cooperatif et
mutualiste" U.E.R. de Lcttrcs et de Sciences Humaines - LIMOGES du 13 au 14 no
vembre 1981 ; Colloque sur "Les pratiques fonci~res locules dans la production
et la reproduction de l'Espace en Afrique Noire"-Laboratoire d'Anthropologie
Juridique ~e PARIS I du 5 au 10 decembre 1983 ; Colloque sur "Les aspects du re
gime foncier en Afrique Noire"-Universit~ d'IBADAN (NIGERIA) du 24 au 28 juil-
let 1972 ; Seminaire sur "La popula tion et le developpement" LOME (TOGO) du
10 au 19 novembre 1980 ; Seminaire sur "L'agriculture et le developpement rural
en Afrique'~Lome du 1er au 5 juin 1981 ; Quatrieme conference biennale de l'As
sociation des agro-economistes de I 'Afrique Occidentale" COTONOU (R.P.BENIN) du
20 au 23 mars 1978 ; egalemcnt P. PELISSIER : ~aitrise de l'Espace Agraire et
Developpement en Afrique Tropicale, acte du colloque de OUAGADOUGOU (BURKINA - FASO)
du 4 au 8 decembre 1978 - ORSTOM - PARIS 1979 ; etc ...
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c.'

terre, chose que cer'tains jUI,istes ont encore qll<llifitSe d'''imnleuble par r

excellellce"(2) ou d~ "bien v,C,ritablement immeuble" (3). Cette place de

c h 0 i x qui est fa i t e d u sol p u I~ m I I e s c h 0 s e s sus c C' P t i b I e s d' cl ppI' 0 rw i a-

t ion pe u t s' exp I i q Ut' r' de d i v I.' r' s t' s mani t'r (' s .

- LE SOL, BASE FONDAMENTALE DE DEVELOrrEMENT

ECONOMIQUE ET SOCIAL

Incontestublement, le role premier qUI fut recon

n u a u sol est son r 0 I e v i t lJ I v 0 j r l' no u r r j c i er, e nee se n s que I' h II 

man i t~, vi t de I a terl~e all plus exacternent de ce qu' e I I c porte ou I','n

ferrne. De nos Jours, cc I I c-c jest apparuc comrne un ver i tab I e factellr-

de d {~v c lopp e mc n t. L u t err p j Cl u e ,~n e f f e tun r 0 I t' C <)pit a I d <]11 si' {. p d 11 0 II i s

sement sac i o-econom i que de I' homme. C' est cc rt) le qu id',~ i I I eurs exp I i

que le besoin de son lJppropriation par cc dernier. C'est ~gdlemcnt le

f u i t q u ' C' I leestdeve n 1I e sus c <~ P t i b led ' a pp r 0 p I' i uti 0 11 qui I u i V <1 I ut" n

dro it f,'an<:;a i s I a qllu I i r i cat i un de b i en. Ce b i en de carac::c're i mmcllh I t'

est cependant assez pdrt i cu I i er en ce sens qu' i In' est P<lS un b i en

v u I 9 Cl ire C 0 mmet 0 lJ sic s il u t res , c' est <) - d ire I e p " 0 dui t d Uti' d V d i I

de son multre.

Tout Etat tire sa force economique de I 'exploitu

tion de l'esplJce dans Su triple dimension (profond'>llr, surface "t Ihlu

teur). La prem i ere d i mens i on encor'e uppe 16e sous-so I rcce led' l~nol'lIws

richesses de nature fort vdri6e destinees ~ divers usaycs (i ndust r i t' I,

me d i c a I, e t c . . . ). L a sec 0 n d e qui con s tit u e I u f I' 0 n tie r cell t I' C I e s d t' Ux

autres sert de soubassement a I a ero i sSunce des v i I I es et uu d6ve loppc

ment rural. Qllunt cl la troisii'rne dimension constituee Pdl' I'esp<lce <It-
\

rT10spher i que et extra-atmospher i que, e I le uppara It comme lIn camp I ement

necessdire des deux precedentes.

I I est (;" i dent que dans Il' cudl~e d' UL ~ nut ion

determ i nl'" I a terr'e I dto-St'nsu ne pcut <)ssurel' pi,' i nc'mt>nt: 'Sd fOllct: ()n

(2)LJOSSERANB:Cours de Droit CiviJ Positif F)~an<;ai::; Tome 1 Sirey PARis 1938 p. 751,
cit~ par J.P. MARTY : Lu Dissociation Juridique de l'Immcuble L.G.D.J. PARIS
1971 p. 22

(3~~EMOLOMBE : Cours de Code Napol&on Livre 11 ch. I p. 43
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de pierre angulaire du developpement SI el le n'est pas juridiquement

C maltrisee par les pouvoirs pol itiques nationaux.

'"LE CONTROLE DE L'ESPACE, CONDITION SINE QUA NON

DE CrWISSANCE ECONOMIQUE

L'exploitation urbaine et rurale de la terre ne

saurait se real iser de fa~on coh6rente et harmonieuse sans une r~yle

mentation fonciere generale et adequate. Une veritable maltrise socio

economique de I 'espace est en effet pratiquement inconcevable sans son

contr'ole pol itico-juridique. La multipl icite des textes, traites et

theor i es m I s en app I i cat i on par I a France pour acquer i r, rcgl ementer

et organiser' I 'occupation et I 'exploitation du sol dans ses colonies

en Afrique Noire tcmoignc largement J.:Ie cette reill ite (4). I1 n'est
l

pas non plus inexact de dire que c'est essentiel lement Jour des rai-

sons econom i ques que I a co I on i sat ion d' un terr i to i re i lTp 1 i que prea I a

blement la conquSte juridique des terres qui constituen~ ce der-

nler.

La SIIl'V I vunc(' I ddns I es PdYS du t i ers-monde ncgro

africain, des modes tr'clditionnels d'appropr'iation et d'exploitation du

sol a ceux introduits par' I 'administr'ution colonialc cl eu pour' conse

quence une grande diversite des rcgimes fonciers apres I' ind6pendance.

Cette maltr i se hett~roc lite de 1a tel're dpparult de nos Jours comme I' un

des pr i nc ipaux prob I emes qu i font obstuc 1e au d~~co I I dge econom i que de ces

pays.

La crolssance cconomique d'un pays ne peut &tre as-

;.. I suree sans une base fonc i L're. Or, une tc I Icera i ssancc est i nconc i I i ub I c

avec un emiettement ~ outrance de la maitrise juridiqu~ du territoire

nationLlI, d'ou la necessite de rcchcr'cher' une unificLltion Ju controle

jur id i que du so I en vue d' ilsseo i r convendb I ement cettc:ro I ssance. La

maltl' i se cc-onom i que et soc i ell C de I cl terre suppose uuss:j neanmo i ns un

important invest i sscment.
i'

(4) cf a ce propos G. EPINAY : Les Droits domaniaux et la propriete autochtone
au SENEGAL, these PARIS I 1949 p. 192 et s.
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- LA 1 Er~I\[, DOMA I NE D'lIN INVEST 1SSEMENT F I NANC I ER

CONS/f'EI\ABLE

L'o,ploirdtion opi-imdle de Id tel'I'e d<lns le cLldre

d'une politique de devcloppernent economiquc et SOCiLlf s'cst toujours

reve lee une operut ion e:-..tl,l-nl'ment onel'euse pLlrtollt dans ! e monde. Ld

construction des vi Ill's, le dC'vcloppernent rurdl ot l'e;>..ploiLltion In

d u s t r i ell e des I' e s sou r c (' s sou t (' t' r u i ne s n l~ c e Ssit e n ten e f f et u n e no I' -

me invest i ssement.

Le Oiol IH; ;oHHlv,lnt I'cmpl il' ex nihi 10 Scl miSSion de

source de richesses, i I impol'1-e d'y inv,~stir' des cdpit<..lllX. DejZl assez:

cl i f f i c I I e pOll I' I e s p d Ysin cl U :> t l' i cl 1 I S (' S , I d con C I' (> t i s cl t ion J' u netell e

in i t i at i ve I' est encore p I us pour I es I-)ays en vo i e de d~" <:! I opperncnt

Cdl'ucterises, Id plUP,lf't, peW une fuible capacit,; d'inv(c>::-tissernent. 11

res u I t e de c e t t e sit u cl t i () n q lIl! d' u n c rn Ll n j 0 r e ~) C> n eI' d 1c t n " sic s ° f rcl r t S

f cl its P cl I' I e spa y s con eel' IH', S po UI' res lJl' bel' c e h.:l n die <..I p f i Ihll \ C i (' r cl (' rn e u 

rent insuffisdnts et pal~tdnt inefficaces s' i Is nl' sont pdS compl(tl',S

(

par un dpport extericur SUbstd/lticl c ' e::, tee qUI (! X p I i que I le' U r

l\ec e S sdi r e e t con std n t I' e c 0 lit'S

t i s s e u I' set I' d n 9 L' I' S •

<..IlIX dides interncltiollLlles et dUX Illves-

Ld fdil)le CdPdcib" finuncicre de Cl'S PLlYS qUI dis

posent n6anrnoins d'un potentipl ~collolnique consid6rable est constarnmcnt

aggr a Vl; e pd r le phenomt> ne t>conorn i que que cc rt a ins cl ut e urs tier s-rnond i s

~es (5) ont appcll~ "Dl'-tcriordtiun des Termes de l'Echallge" cOllsistunt

s c he rn <1 r i q UP nIP 11 ten c e q u ' i 1 c:\. i s t e t 0 u j 0 U I' S, cl II pro r i t des p u y sindII s _

tridl ises, un imporL1nt CCdrt C'ntl'e le cout des maticrc~, prpmil>rcs ou

p I' 0 d II its s p rn i - (HI V I' ,; ~ q II ' i 1S .1l h l' t (> 11 t dUX Pd Ys d lJ Tie r s - rn 0 1\ , i I' L' t Cl' I lJ i

des PI',Hiuits rndnufdctlll'lo,S vl'ndlls pal' Ips premiers dUX sl'conds.

Ld tel'r'c ~·tdnt .I'd fo i s SOUJ'ce de r i ~~hesses et

ob jet d' i n v est i s s e III I.' n t , i I s e p 0 S \..! ~1 U B[N 1Ncommc ~l d' d U tOr l' spa y s cl' A

fr,jqu,> Noil'l~ le ser'l('ll;>.. PI'l.l)llO,nC de sdvoir' cornrrl('nt sortil' dl' Cl' c1i 1('1111111>.

(51 cf. ~ ce propos A. SAMlR. L'accumuJntion du capilal ~ l'0cllCllc mondialc, Anthropos
PARIS 1970J 6galement 11. DUMOND : L'Afriquc Noire est mal partie. Editions du
Seuil - PARIS 1969, notamment p. 21 ~ 34.
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Et c' esi I a re I at i v~ i mposs i b i lite de resoudre cette equat ion qu I ex-

pi ique, entre autres, le caractel'e embryonnaire de I 'exploitation ur-

o bain~ inJustricl le et dgricole du tcrritoire dans ces pays. La question

fonciere se pose cependant en des termes quelque peu particul iers en

raison des r~al ites historiques et socio-culturel les du pays qui nous

concCI'IIC.

LES DONNEES HISTORIQUES ET SOCIO-CULTURELLES DU

PROBLEME

S'i I est vra I que I a terre, en tant que "propr i 6t6"

originel le de 'humanite, est lu base premiere du d6ve:cppement econo-

m i que et soc i a I de tout pays, i In' en Ldemeure pas mo ins que sa comp Ii:·te

maltrise pose des pr'oblemes specifiques dans les pays du tiers-monde

anriennement colonises. Aux prises avec des populations encore tres at

t a c h ee s a u x va I e u r s t r c) d i t ion ne I I e set .J un e con c e p t ion an c est r a lede

c.. I' appropr i at i on et Je I' exp I 0 i tat i on de I' espace, I es autor i tes po I j t i

'I u e s de c e s j e u n e sEtat s e pro u v e n t deser i e u ::-, e s J i f f i cui t es are s tau r' e r

c. le dro i t fonc i er te I qu' i I fut her i t~ de I a metropo le. Le rejet cat6-

\ gor I que du dro i t i mrnob i I j er curopeen n' 0tant prdt i quclIll'nt pas env I sa~Je<1
i
ble, i I convient d'ddapter ce dernicr au contcxte local. Une telle

adapt ut i on suppose que I' on f >"l~ conc i I j er I cs i nterets fonc i ers des

populutions et les exigences du Jevcloppcrnent. Si ce cornprOlnlS n'cst

pas i rn p 0 s sib I e i In' ende mCUI' e p cl s rn 0 ins 'I u' i I c s t J i f fie j I e .J r 6 <1 lise r

dans un tel etat des choses.

L' epdnou i ssement cc-onOIII i que et soc i a Id' un peup I e

,.. ne pOuvdnt l";tre assure Sdns la maltrise pol itiquc et jL.·jJique de son

territoire, un choix Jecisif s' impose au gouvernement l;.i en assure

la dcstinee. 1I pal'alt,en efret, utopique de pr;'tl'ndre'p'romouvoir le

d6veloppement nationul en maintenan~ en la mati~re, les droits acquis

dans I eur i nh~9ra lite et sans bou I everser I cs concept ions et modes ar

chaTques d'appropriation et J'organisation de la terre.
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L'ubsc>rH'V de multrise du sol constitudnt un

Sl'l' I eux obstdc led I cl pl'Olllot rOil dl' Id cr'o i sS,lnce l'conorll i quv, I rn-

p 0 I' t c3 it, P 0 U r' e n f d i I' e p I~ l' 11<3" (' cl cl V d n t d 9 (: (' 0 n S c I I~'h I' d lJ " P 0 U v 0 , I' S P lJ 

b I i cs ben i no is confrontl;s dU' i rnpl't'dt iFs de ell've loppem(>r' de mcttre

e n ev : deneel e s p r' 0 b I (' me s p (> S (' S P ,l I' I ,1 P 0 lit j q lJ e r0 n c i LT ,: t e I I (> q U ' e I I c

se prc::>ente clctuc I I C'rnent dans cc pcJys.

"1dis, d,H\:; le cas particuller du BENIN, un r(~1 t",l

vai I depasscr'dit le cadr'l' d'IJlw tht'se SI I 'on dev,lit le rCdl iscr sous

'f 0 US se s cl n ~l I e s. En c r f et, I c pi' 0 b I (~m c d U con t I' 0 11' del' cs p cl c e I' I~ C II \ I V I' e

des domaines extr~ml'ment vdri~s et singul i&remcnt complexes e<.lUX et

for~ts espucc a~I'il'n ncltiondl mer tcrritoriale et platcuu conti-

nental mines, expropl,j,ltion domdine et re~ime fn/",icr etc .••

Fuee.) , immensite du domainl~ de la question, i I nous d pal'u nl'ccssulrv

de del imitel' ee del'niel' en vue d'en ('('rne,' de fat::0n plus p,'ecisc Iv::>

con t 0 UI' s, d' 0 l'J I' 0 I' i L> n tat ion que no Us c3 v 0 n s don nee LI U S U j (' t qUI, Ill- s

I 0 r s , se b 0 I' 11 e " a .) I' et II de dudI' 0 i t del ,1 pr ()pr i {~t e r0 n c i t'r e ,l IJ S (' n S

I e piu s 5 t I' jet dum0 t ('d u 11 ten ten d U que Ice 0 n t I' 0 ledel' L' S P cl c C cl IllS i

conc::u I'st determinant POUI' Icl 1~~~)I,>menLltion de 51'S clUt!'('S clSpl'ctS.

L ' e x u ill f' Il d '." I ,1 q U " s t Ion se f I~ I' ,1 end,' ~ x p I' I ne I p d U,

vo I et", dont I C' P"C>1Il i 1'1' etu,l i vr'd I u curuet,;I' i st i qu,' ~I~n,"r' ,11> Ju dro It

fonc i ('r ben i no is tund i s quI' II' second Se'J'Ll cons,)(;rl', cl I' dnd 1>'51' dl' 1,1

P 0 lit i que f 0 n c i L' l' e 11 cl t i L) n cl I L' •

Ddns IL' PI'L'lIlilc~r' volet, i I nous cl PLlI'U indi~~ll~nsclblC'

d' i n v e n to,' i el'l cs r 0 n J l'mu n t s 11 i s to l' i q \J cs qui e xp I i '! 1I1'n t I cl n cl t 1I r (' d u

dro i t fone i ('I' bell i no i s c1vdnt dl' de~ld~L>r' I cs tcnJdlll'l';" contcmpol'c1 i ill'S

de ce dern i Cl'. Cctte Jellldl'chc nous a condu i t ~ r,l i PC success i \lemcnt

etat de I'evolution hist<.wiqUl' dp la notion de proprict{, se r<:lpportclnt

a U so I et d(' sincidu nee s j u rid i que s q u CCI' t tee v () I ut i on u cue S s lIl' I e

St,ltut dctut'1 J(, Cl' hi \'11. Ai ns i, qUI' nous cl I Ions I" IlIllllt 1'<'1', i I I':"-dd

t l' r' cl d I' Cl' t- II' l' v 0 1uti 0 n t- 0,11 I' lIJ It' P cl 11 0 P I I I' d I' std 1 111 '" .J \IJ' I d i qUI'''' ,!c-

I cl tel'I'l'. On dL;nornb,'(', L'n I' f'f,:t, ull BEN I N pl'esqlw c1utclnt de l'{'~1 i mes
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"" fonciers qu'il y d de types de proprictaires.: individuel ou collectif,

pr i ve ou pub I i c ; trad i t i onne I ou moderne ; ou encore sem i -moderne (0).

I I nous a semble opportun d'etudier dans le second

volet, le processus de maltrise de I'espace. Ceci nous conduira a

andlyser Id mani0re dont ('st menee 1<.1 pol itique de lu propri{>tc fonciere

tant en rn i lieu urba in qu' en zone rura le. Nature I I emcnt, i I nous a paru

(> dussi necessaire de relever' les fui lies et insuffisdnces de cett(~

pol itique, puis d'en tirer les consequences.

Le present trava i I va donc s' art i cu Ier aut our des

deux prlnclpaux axes suivdnts :

PREMIERE PARTIE

DEUXIEME PARTIE

L'HETEROGENEITE DU DROIT DE LA PROPRIETE FONCIERE
EN REPUBLIQUE POPULAIRE DU BENIN

LA [) ETEI~ MINATI - , I1 NE PO LIT IQUE [) E LAP R0Pr~ lET E
FONCIERE EN REPURLIQUE POPULAIRE DU RENIN

x

x x

(6) On peut citer par exemple la d~livrance d'un permis d'habiter par l'Administration
sur une parcelle de statut coutumier.
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P REM I ERE PAR TIE
=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-

L' HET ~~_0 G_E_N_E_'-=T-----'-'E_.....;D~U=__---=::.D-:R~O=--.:I----:.T

--=D~E~--=-L--:A:..:.--_. P-.!~O_~._R_----,-[ .!_E_ f 0 N C R E

_E----'--N__R:..;:.........;E~P___=U:__:.:.B__=_L~~Q U £ POP U L A IRE D c BEN I N

Le' Llit'p'1crnicr qui frappe tout cf!ercheUI' (dfr'i'"uin

o U l' t r cl n ~J c,') qui s c p ,' 0 p 0 sed ' (. t u die r / L' d I' 0 i t f 0 n c j c,' u f I' i C d i I) e" t

l'ambiguiOtc de cctte [llutii'I'(' Jont il n'est pas dbusif' de dirl~ qu'plle

constituc le dornainc le plus complexe du drOit n~9ro-~yricuin.

Le droit fancier en 9~ncral et africain en particu-

I je,' apparlJlt en effet commc unc discipl jne-cal~rcfour oll viennent se rl'n

contrcr <;.>t s'enchevctrer bCdUCOllP d'autres comme l'Economie, l'Anth,~o

polo~Jje tout court et l'Anthropolo~Jic juriJique, Id Sociologic et

l'Ethnosociologie la Phi losophie, Id M6taphysique, I 'Histllirl', Id

Geogl',lph i e l'tc.,.

Si, Cl.)mrne le remdl'quc D. TALLON (7)~ il est illu

SOl I' (' J l' ch ere he" ~ l' t u J i C J' led r 0 i t f () n c i erne9 r 0 - u f r i c l1 ins e Ion un e

approchc trop strictement juridiquc, il est .:lus:::;; fustidiellx de pl'l"

tendr'l' l'dp\--H'cheflJcI' sell'fI line dpprochc trop gc,u··rulistc. P. ROHA~N,\N

n e d j s a i t - j I p Cl S Cl u' :" I I l~ ::; t 1.:)[' 0 b d b I e q U ' i I n y d P d ~ U n s l~ u I s u j l' t l/ I 1 I

ait tourrncnte autoJllt Je chcrchcul'S et J'hommes J'~lrfdll'CS intl~rcs,.;es

(7) D. TALLON in le Droit Je la Terr8
la requ&te de l'U.N.E.S.C.O. - ~~L.

Afrique (au Sud du Sahara) Etudes prepar('es cl
ileuve et Larose, Paris 197] - Introduction f'· l
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I ' Ar r' i que que c (' I u i del ate r re" (8) . P I us d' un auteur ont sou I r-

.C:: 9 ne I e car act ere compie x e (9), piu r i 0 u . t ran sdi s c i p I i nair e (1 0) d u

droit fancier africain.

o
Le BENIN n'echappe pas a cette real ite, malheureu

sement encore persistante, de la societe negro-africaine caracterisee

11 par la grande diversit6 de ses coutumes, ethnies, croyances et cultu

res. Les Noirs, observe Griaule, "vivent sur des idees complexes,

e mars ordonnees sur des systemes d' institution et des ;'ites o~ rien n'est

laisse au hasard ou a la fantaisie" (11). Ce caractere du droit afri

cain va considerablement influencer le regime juridique de la terre;

c' est ce qu r exp I i que I' heterogene Ite de ce dern i er dans Ie cas par

ticul ier d!.:' la Republ ique Popul.:lire du Renin. I1 ne pouv~1it en ~tre

autrement Jans un Etl.lt en pie i ne mutat ion ou le trad i t i ollnc I et le mo

derne J'une part, I' informel et le formel d'autre part sont de droit

posit if.

A cette caracteristique generale du droit foncier

ben i no i si' on peut t rOllver des just i f i cat ions hi stor i ques et act ue I Ies.

(8) P. BOHANNAN cite par E. LEROY in Encyclopedie Juridique de l'Afrique 1982 Tome V
Chapi tre II p. 39.

(9) G. A. Kouassigan : L'HolflfTIC et la Terre, droits fonciers coutumiers et droit de pro
priete en Afrique Occidentale, O.R.S.T.O.M. - BERGER-LEVRAULT PARIS 1966 P. 109 ;
A. NYLANDER : The Land Law of Nigeria in Le Droit de la Terre en Afrique op. cit.
P. 115 ; egalement Les Politiques Foncieres Etatiques en Afrique Noire Francophone,
enjeux et perspectives, Etude collective realisee sur le fi~ancement du Minist~re

des Relations ExterieurL~ - Laboratoire d'Anthropologie Jur~dique de Paris 1982
P. 3, S. Melone : La Parente et la Terre dans la strategie de Developpement, exem
ple du Sud Cameroun, these PARIS 1968 P. 206.

(10) Entre autres E. LE ROY in Enjeux Fonciers en Afrique Noire - O.R.S.T.O.M. 
KARTHALA PARIS 1982 P. 11.

(11) M. GRIAULE et G. DIETERLEN L'Agriculture rituelle chez les B020 in Journal
Philosophie et Religion chez les Noirs, presence africaine 1959 P. 307 a 321
dans le me me sens P. DARESTE : Le regime de la propriete fonciere en A.O.F., in
Recueil DARESTE 1908 11 ; R. DOUBLIER : La Propriete Fonciere en A.O.F., regime
de droit prive. Imprimerie du Gouvernement General - Rufisque 1957 Preface P. 5
a 9; J. CHABAS : Le Regime Foncier Coutumier en A.O.F. in Anna1es Africaines
1957 - Introduction P. 53 ; M. BACHELET in Encyclopedie Juridique de l'Afrique
op. cit. Ch. IV p. 59 ; G. A. KOUASSIGAN op cit. P. 40 et 109 a 113 ; Ph. HAE
RINGER in Enjeux Fonciers en Afrique Noire op. cit p. 85 ; C. COQUERY - VIDRO
VITCH ibid P. 66 ; J .P. LEVY: Histoire de la Propriete "Que sais-je ? "P. U. F.
PARIS 1972 p. 7

o

I

I
I
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LES RAISONS HI5TORIQUES r~ L'HETEROGENEITE
===~~====~=~==~===~~~~==- ~=======~=======

QU=Q~Q1J=[Q~CI[~_8rNJNQl~

Au R[NIN cornrne ddl)s Id plUPiH't des [tdts de I 'AI"I'i

que Occ j denta I e Ft~~Jn\,~d is\..' I' l~VO I ut ion elu dro i t fonc i Cl'S' vst ra j tc en

t r 0 i s p r i n c i p a I (' s 0 t cl P l' S ,1 U C 0 u r s des que , I e sce d ern i l ~ r v d sub i I' Un c

re e I I emu t <.l t ion d an s se S c ill' d C t ere set ..la n s S d n ,1 t Ure. Un e x a rn en ch r 0-

110 I O~I i que ..le I a quest ion s I rnposC' i c i en vue de m j eux upprl~hender cctte

evo I ut ion d,lns I e temps.

S011S- T I TI~ E

lontl'olil'ellll'nt cl la thL'se de cCI'tains dut('UI'S, Id

not ion ..le prop I' i (~t ~ ..l iHI S S (' ~, I' Cl P P 0 r t s <1 V eel il t C I' I' e ne f Ut P d sincon 

nul' en Afl';quc Noir'c. Lel'tdins tl;rnoi'.:JlhJ~WS et obS('rvdtions histol'iqul..'s

condu i sent cepend.:lnt :1 soutl'n i r que cc concept n' dVd i t pdS (~,,,ctl'lIll'll{

le fTIl>mc contcnu que ..l,lns I cs dl;IliOCI'd ties oce i dl'ntul cs (lU i, pour Id pI u

pdl't, I'ont" hel'ift" l1c Id civilisdtion ~)l'ecO-r'orndjne. ("est Id I'di-on

POUI' I"quelle nous ilbordl'l'OnS ICI Id question, non en tl'l'lIle d'dppr'Ofll';d

t ion, Ili d i s d' ~1 C C L~ sou piu r c. t d' de qui sit. ion d u sol. Ce t t e d 1..' I'll i L~ r e t l'r 

minologil' Idissdnt IH;ilnmoins sous-eniendl'e I' idee ..l'dppropr'idtion.

Cornme 1(, droit lui-merne, Id pr'opril:t{' ('n t<1nt qUl'

I ' ens l' mb lede s p r l' r' 0 9 ~1 t i v e s que p e u t e x C I' C C r sur' u n b i ens 0 n tit u I d I l' <'

est une donnec esscnt i C I I clllenl- (;VO I ut i 'n' dont 1(' cont('nu s' est cons 1-

der'.:lhlcmcnt {'I~H'~Jic, cc qUI expl ique p,II'I'ois son dlllbi~lUi't'l'·. [" mdt iVl'c

fonc i (Te i I seru it i ntereSSdnt, dvunt d' CX.:lm i rwr II..' l'l'~1 i me dl~ I u tenu

r' e co U t u m i L' I' c, de d ire un III 0 t del ,1 m,1 n i L~ red 0 n tee t t (' not ion aut rip I l'

cl t t I' i but (d r' 0 i t d' usa 9 c, de j 0 u i ss iJ nee J cs rr' u its et d C d i S posit i l) n Lt e

la chose sur luqucllc i I pOl'tt:) pr'end ni1iss,lnce.

(12) Cctte p~riode va des temps imrnemoriaux jusqu'aux annees 1839, date ~ ldqu~l)e

l'on situc l'installution fr3nGaisc proprcrnent dite sur le eolfe de Guin(,!. Qunnt
a la penetration curop(.cllnc :,ur LI r.oU) cl.:-:; E:;c]i1vl':; doni [':,: L l'nl'Li,' 1';,.111<'11,

H.P. du Benln, clle rernonLc' "pproxiITlLlLjv"mcnt. au uebllL du 1( 'ne .;ll'l'!C (VCI",

les annees 1530). cf ~ cc sujct R. COHNEVIN : La Republiquc 'opulaire du I3ENiN
des origines daholllt~enne:; i', no" jour's. G.P. MAISONNEUVE et U.:\U~;E - PARIS 1981
P. 239 et 273
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L[S MOD[S TRADJTJONN[LS D'ACQUJSJTJON
-------------------------------------
DU SOL

Les rapports juriJiques de I'homme avec

cr&ent traJitionnel lement sous deux formes fondamentales

par~iss~nt comme originel le, I 'autre p\ut8t second~irc.

le sol se

I 'une ap-

SECTION

sition du sol L'OCCUPATION

L' occupat ion const i tue I a forme or i 9 i ne I I e sous

laquel le naissent les liens socio-juridiques de I'homme avec la ter

re. N' app~rtenant or i 9 i ne I I ement a personne, SI ce n' est a e I I e-meme,

la terre se mettait sous 'empire de celui qUI I 'occupait le premier.

C'est, nous semble-t-i I, 'id6e qu'o~t voulu exprimer les Romains

par I' ~dage "Res nu I I i us pr i mo occupant i". La chose n' uppartenant cl

personne est au premier occupant. E. MAGUET (13) observa qu'en GUI~EE

I' <Jppropr i <Jt i on du so I a pour or Ig I ne I' occllpat ion pac if i que ou non.

Ce mode d' dCqU i sit ion fonc i ere se I'ca I i se de deux

principales manieres et prcsente certains caract~res qUI rendent son

opposabi I it6 peu fidble.

t
i
I
}

PARAGRAPHE 1

de I <J terre

F~ute de moyens techniques moJernes de del imitation

ou de representat i on de I' espdce tc I s que le borndge, I e I eve topogra

ph i que, I ~ carte, I' ~rpent<Jge etc ... , I es popu I ~t ions trad i t i onne I I es

ut i I i sa i ent se I on I cs cal'dct el' i st i ques phys i ques Ju lieu a occuper

so i t I d I' 0 I' C e n a t u rei I e so i t des ins t rum e n t s a rat 0 ire s r u dime n t ai,' e s po UI'

J61 imiter le sol.

(13) E. MAGUET La condition juridique des terres en Guinee - PENANT 1926 11 p. 14
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A) Lu lTIelt eT i a I i Sdt i on de I' occupat i on de I.' espace

pclr' I' uSuge de Id for'ce nLlturc 1 le

r (. u

le dro i t de

L u I'l'ch,'rchc d' une n.:ltlwc p Ius prop I Cl' all d' urH'

tcrre p I us fcrt i le condu i sa i t I cs popu I dt ions .J ope'rer' des rnouvClllents

migratoires d'un point .J un uutre J'un territoirc donnci. Lorsque c~s

populations g~n6rdlcmcnt Jirig~es par un chef parvenu' ~nt ~ un enJroit,

non in i t i cl I ement ol'cupe, qlH' cc I u i -c i j ugc appropr i {~ Zl I' USC1gC PI'C\ 1/

i I met t a i t 0 u 0 r don fhl i t d' y met t rei e feu qui po u v d j t b /' Q I er pen d d I , t

des jours vo j re dl's scrn" i ill'S se I on I cs caructer i st i CjUl'S phys i ques

del ' c S P d C C con c ern ('. Cl' r(' u qUI C j f' con scri t c t mcl t {o I' i cl lis e le:" 0 I

choisi est cr6ateur, dU profit de son duteur, des droits qUI y seront

ex ere es p cl r I a sui t e. L e f cl i t d' etrei e Pi" " rn i er Z:J rn et t rei ere u con rl' f' C

un privi 1~ge que ecrtu'ns duteurs (14) ont d~si8ne sous le terme Je

"droit de feu".

I I trnportl' eepenJunt de siynalcr que

cctte t,'chnique d'occupation n'exclut puS le rec,)urs, cl t-itrl' dCCl':"

SOlr,~, .J Ic1 huche, ul! COUrH:-l"OUPC OlJ d 1,1 houc pour pdrfdil'l' Il' d,··I",'i

ch cl ~l" din s i f' (~u I i ~ (..

Cc mode d' acqu i sit ion fone i ('re pose deux pI'oh Il'nll'S

eelui de Id fiabilite de la d,:lilllitation et cellJi de la d,;tcf'mination

due f' j t cr l~ de d i s tin c t ion cl c: s res e r v e s .

En rl'gl e Sl0IH';I'u le, I es I i mites de I' CSPdCt.: a I ns I

d (' 1'1' i c h l; d I' cl i de d u f" e u 0 u d' 0 uti I s Cl SW i col e S d ,'t i S cllhl U>( , S I (' I I " s

ine~istdnt0s, ~tdicnt ussez
. ..
ImpreClses,

(14) M. BACHELET : les titulilires de droits fonciers coutumiers in eneyelop~die up
cit ch ~V p. ::,9 ; R. DOUflLIER : La Propriete Fonci0rc en A.O.F. op eit R. Vr-:RDIF:R~

~sSQi d'Ethno-Sociologi~ Juridique des Rapports Fonciers dans IQ Pell~e0 N~gro

,-,i~ncaine, th~se PI\HTS 1960 rJ. 115 ; adclc- P. PELISSIER : Les PiJysan~; du :3ENf·:r;/\L:

les civilisations agraircs du Cayor ~ la Casamanee. these de g6ogrQphic.
Saint-Yrieix 1960 - D'apres certains temoignages le vilLlge de GOUncLHii du Nif~er

fut occupe seLon eette technique. Cf. ~ ce propos R. Verdier op. eit.
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Cette situation s'expl ique notamment par la faible densite demogra
p

ph i que d' a lors et, partant, I a grande d i spon i b i lite des terres. Ces

deux facteurs faisaient, en effet, que les populations ne sentaient pas

I a ne c e s sit e de del i m i t e r de fa <;; 0 n piu s e f f i ca c e I' e:: ') ace a 0 c cup e r

se I on des techn i ques modernes dont ell es ne d i sposa i {~'\t d' a i I I eurs pas

(14 bis).

En la mdtiere, une partie de la doctrine estime

que "Dans Ics soc i t;tt;s afr i ca i nes precap ita I i stes, I' espace est I so-

trope, ... ouv~rt en ce sens qu' i In' y a pas a proprement par I er d' ex

tel' i eur. I I y a certes des de I i mi tat ions ma i s pas de cl oture au sens

moderne.. Ce qui tient I ieu de territoire se definit, non par rap

port au terr i to i re du vo i sin, ma is par rapport a un non-I i eu, un

hors-espace, ... " (15). Cette remarque n'emporte pas notre complete

conviction pour deux raisons principales : d'une part parce que I' iso

tropie de I 'espace terrestre n'est pas uniquement exclusive aux soci6

tes afr j ca i nes pre-cap i ta I i stes. Cet espace, nous semb Ie-t- i I, a presen

t6 un caractere isotropc dans toutes societes pr~historiques ou pr6-

10 capital istes ; d'autre part parce qu'i I cxiste un I ien ~troit de

dependance entre I'isotropie ter,'itoriale et la d"nsite demographiquc

o d a nsun lie u eta u n m°men t don n cs, et que par con s (. ':~ u e n t .J c e t t e

epoque .. la un territoire ne pouvait de toute fa(on pa:, se definir par

rapport cl celui du voisin. En efret, IQ notion de vo,j'sinuge ayant une

essence inconstestablement demogruphique puisqu'el le ne se d6finit que

par rupport a I 'autre (le voisin), un territoirc donne ne pouvait se

d6finir par rapport a celui du VOISln que si cc dernier existe. Or

ce n' eta it souvent pas le cus .

..
(14 bis) Cf. a ce sujet O.J. P. IGUE : La civilisation Agraire des Population

Yoruba du DAHOMEY et du MOYEN TOGO, these de 3eme cycle PARIS X
Decembre 1970 p. 134 in fine.

(15) Cf. Les Politiques Foncleres Etatiques en Afrique Noire Francophone op.
cit p. 5 j E. LE ROY in Encyclopedie op. cit. Ch V p. 75 ; egalement Ch. 11
p. 44 j E. LE BR1S et E. LE ROY in Enjeux Fonciers en Afrique Noire op.
cit Ch XIII p. 394



Le c,lr:lctere impr(;cis de la dcl imitation du sol

a don ne I iC'u a des intel'p{';;tations doetl'inales rarfois i Ilogiques. C'est

dlnsl que I 'on r., i r , 11011 sC'ul enl,'lIt Ivs I imites rrld-

t e r i u lisee s p ,1I~ I (' rI' u rn d i sell COl' (' t 0 ut:I ' cs p u c e ell v i I' 0 n n d n t (~S t r c ~J d r

de comme aprropt~ie" (U)). ~cttc obsvrvcd-Ion nouc. pal'dlt (il"'POUI'VUC' de

t 0 u t b 0 n s ens j u rid i q u Q " t I' e x pI' e S s i 0 1\ "(' s p u c C (' 11 V i I' 0 n n d n t" est mcl 1

venue, car I' espace u i ns i que.! I if i e pCU t et I'e cons i dcre d son tour commc

sans imite ou comme n'aYclnt d'clutl'es I irnites que celles du droit dC'

feu ou de hache d'une eommunuute voisinc, le cus 6cIH~ant. La mise en

a p p lie d t ion par I c s p () p u I d t ion s del d con c Ius ion qUI 5 e d(; ~] u ~F~ cl (' c (' t 

tc observation est susceptible d'engcndl'er C'ntre clles de sericux con

f lit s d' occuput ion d' Oll I cl n('cL'sS i te de I a nuancer scrupu I,~us('rn('nt ddns

le c,H-1I'e des reserves fonc i ~'rcs g(';nel~a I ement eonst i tuc,; de fr i L hps.

2°) Lu const i tut Ion de I','s('rvcs fonc i el'cs

Ddns I'eventual ite J'unc extension ult,",,'ieul'(' de Il.'uI's

domdines les populutiolls rrcnaient lu prccuution d'am{'nu~l('I~ dvs 1...·5('1'-

ve s de t c 1'1' e. S i I a del; miLl t ion de 'espuce i mm{'d i aternC'rlt ut i I i ""d) I"

est i rn p r {~C i se, (e I ledc s r L~ S C' I' ve s n (' I' c =- t P ,I S m0 ins cl d n s I l1 III e S \l I' (' () i I

I cl zone rL'sl~r\'ec eta i t ~lt'll(.rd I ('ment de I i m i tL'C, I C I p":II' un IJiul' i ~l()t ou

un et cl n ~J, I <1 pur que I que s pie I' I' (' S , d I' b r " s v i van t sou u but t us. (' cs I'l" S (' I' 

vc::, le plus souvC'nt constituC>es de terres en fri,h,' dutour de la ::on,'

circonscrit,e pdl' I" f'eu sont urnt~ll<.lgl'cs Ilotarnrncnt soit po,,,' &tl'(' uc

cupees u Iter i eurerncnt pal' I cs descendants des pl~vrn i ers O,'CUpdllt s su i t

pour fclil'c I'objet d'ullc dttribution ncqocil"·c ou soil icit{·(, Pdl' d('s

6trangers (17).

Le prob I erne dv Id d i st j net i un (k~ Id zonL' rescI~vl"'c

\ se pose lorsquc ec I 1(,-" i ,; t d i t d6j ~l i nc I use duns I u pul't' e dL' fr' i c hee ~hll'
\

I e feu. [) cl n sce c us, dudl' In e U I' u n t

reserve n' est pas I'ernuec pu i sque

c,trPfllemCrlt I'dl~e, 1,1 t:el'rc de la

, i nd i" i du ou I c ~jroupe oCCupdnt Il,~

te physique.

(16) ..:J. DOSSOUMON : PUIssance PubliC]ue et Problemes Fonciers en H.P. BENIN, de~-; ori
gines ~ nos jours - M6molre ~s-sciences JUJ Idiqucs - F.A.S.J .E.r. - U.N.B.
1978 p. 8

(17) R. VERDIER : L'ancicn Droit et le Nou'cau Droit de l'Afrlque Noil" fac~ ~u

d8veloppement ill le Droit de In Tprre pn Afrioue OD rtl n. 7?
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o
hitdtion f<lit

I I reste que seul I 'espace strictcmcnt destin~ a I 'ha

'oh.i0t d'une delimitdtion rclutivcml'~\t fiubl0.

Des instruments aratoires de fabrication artisanale

sont egalement uti I ises a titre principal dans le processus de pre

miere occupation.

B) La mater i a I i sat i on de I 'occupation de I 'espace

par I 'usage d' instruments aratoires : Le droit

ge de ces instruments est generateur de droits sur la terre qUI en

I 'objet. Comme dans le cas du droit de feu, le fait d'avoir ete le

prem i er a d6fr i cher un espace donne ,1 I' a i de de cc:, out i Is cOllfl're

Les caracteristiques physiques du sol conduisaient

feu uu profit de celui

le

fut

~
~
f
~

I a hache) pour !
L 'usa- f

I

'usage du

~n occupation primitive.

en quete de terre, a abandonner

de divers outi Is agricoles (dont

de hac he (18)

I 'espace et mater i a I i ser a i ns i

les populations,

d6fricher

aussl

pr i v i I l-ge appe Ie "dro i t de hache", I cl huche dpparu 3sant comme I' i nstru

ment de base parmi ceux generulement uti I ises.

I I importe de noter que, pour plus d'efficucite,

cc mode de mater i <ll i S,lt ion etu i t mo I ns fr'equpmrnellt ut i I i se Cjl!, 1c

prec~dent par Ics popul<ltions qui
, .

n y /' le' C 0 U r ,1 I e n t I e piu s sou ve n t q u ' ~l

titre complementuire de cc dcrnicr. I I f ut c c' p e 11 J ant p r i nc i p ,1 J (' men t

uti I isc par Ics Lobis de 1.1 CDTE D' IVOlr~E (ll)).

Cett0 s0conde technique d'occupution primitive du

sol pose les AmemC's I d pr e mi «> r e en mat i i.~ rede del i mita -

tion et de constitution de reserves.

Le droit de feu ou de hache (20) pouvait donc ~tre

•
(18) Cl' mot doit @tre entcndu ici duns un sens large parce qu'il d6signe non scule

ment la hache stricto sensu mais aussi tous autres outils agricoles tels que la
houe, le coupe-coupe, l'espece de faucillc appelee "Adja'Ja" utilisee notammcnt
dans le Sud-Est du BENIN, etc ... cf. a cc sujet P. PELI~~IER : Les Pays du

BAS-OUEME, une region tcmoin du DAHOMEY meridional, Tra aux du Departement de
Geographic nO la DAKAR 1963 p. 75. ' ,

(19) R. VERD1ER, these op cit r. 11~

(20) La delimitation d'une terre S~ faisait aussi, d'apres certains 8utcurs, au moyen
d'un cheval ou d'un tambour cf. dans Cl' sens R. VERDIER, op cit egalement
E. LE RaY in Encyclopedie op cit Tome V Ch 11 p. 45.
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consid6r6 comme la princip~le initiative qUI conf6r~it ~ son duteur

lu qu~1 ite d'clutochtonl', pt'lvll;\~Jl' dont le contl'nu ~l't'<J rendu diffi-

c i 1e ~ d,;f i nit, h cause de~ mouv('ments m i qr~to I t'L'S i ntcl'v('nus notdm

ment au 16ernc o,ic'cle d~n::; le! rl'~lion qui nou.., conCer'lll'. L'occupution ,'c-

po Se sur c e r tu in::; r i tu c I s q lJ I 1 U i d ann e n t- to u t e s tl V,l 1 e u,' .

C) Les ri-CS rnarqudnt I 'entr~e pn contlct Ju premlcr

uccL:p~nt av('c 1 tl Terre

LCl grclndl' conv i ct ion qu' avtl i cnt I es popu lot ions d' a

lol;>s de I' influence constuntL' dl'~ Jicux et csprits dl> toutes sortes
I

SUI' Id vie les conduisdjt ~ considl>ret' camlne primordiol le pacte J'al-

I i cl n c e 0 r' i gin C' I par I c q u c I i 1st i S s cl i e n t I (' Ur lie n cl vc c I u t e t' re.

"...
...
i,..

Le sol rdisoit I'objct d'ull culte pat,ticul icr ch,,;:

Id grandc mo,iol' i te d,'s popu I ut i un~ J,Jn::; cct un i vcrs ('ssent i c I I cmpnt

o gr a Ire. r a r m i I cs d i v i l) i t 6 sin t e I'm Cd i 0 i t' C S e n t t' e [) i l' lJ 1/ MAWU1/ (2 1 )

et I c S h 0 mme s , lot c r t' e 0 C cup e u Il e p I cl c e c d pit \1 le" t est C u n s i de t' {> e

comme la plus clH>re de tout,,:,; les divinitl's (22). r'lI'lunt de I'instdl- .,4.

lotioll des hornrnL's SUI' une pdl,tic du tc,'ritoire, un jurist\' dft'icdin

obset've "E I I e est plus que cc I ,1, c'cst un veritable pdcte qui
, '

s ,'-

tabl it ent"c le prVlIIIL'r' nCClJpdllt et les esprits du tC'rroir sur Ivcluel

il s'instdlle" (23).11 res sort de cctte observation que Ic I'ituel de

pr i se dc' poss<..'ss ion Ll i so it paf't i L' i ntegl~ante de I' i Ilsto I lot ion dont

e I le" s t I' u n d (' S c.: 1l'llI (' n t. s COil S tit II t i rs (24) <..' t non Ull L' S i I P I L' COil d i t I () n .

Ld L'L'I','llILlllIV lIhlrquclllt I' cl 11 i ,)r)("(' Of' i ~J i 11"\ I,' dv I' A-

f'''icdin dvec ILl tl~f'r'l' L·l)nsist-(~ I..~<.lns Je~ sucr'iFi<.'cs, ()rt·l·dr,\.Je~ l·t. pr;i.~- III

rC's. En I'eglc gl>nl'rcJle, L'II,~ est pt'esid,;e p,lr I" che! ,h~ cOllllllunaute 

la plupart du temps I 'holllrne le plus age du I ignugc- con:,;id6re cornrne

i n t et' IIIed i a i t' C en t rei e s \' i Vd n t S c tie s III 0 r t s (2 5) .

(?1) En mina et en Fan, ce mat signifie "L'Insurpassable", designe encore chez les Mi
nas par le terme "Tohonon" qui veut dire "Pere Supreme"

(22) Talbot cite p8r G. PARRINDER in Religion d'Afrique Occidentale, Payot - PARIS 1950
p. 60

(23) G. A. Ko Ui.lSS i gem op c i Lp. 1 J C

(24) Cette conclusion se d~gage au~si du rituel ra~porte par A. MONUJANNAGNI chcz les
~ns et les Baribas in campagnes et villes au Sud de la R.P. BENIN - Mouton
PARIS 1977 p. 163 et s.

(25) Cettp personnalite joue generalement le r6le de pretre fancier.
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Un excmp I e de cc r i tue I chez Ies FONS et Ies BAR I BAS nous est fourn i

o par A. MONDJANNAGNI scIon lequel "Le Chef du groupe .. " accompl it a-

lors un .. ceremonie rei igieuse dont la bonne issue decidera du maintien

du groupe. Un morceau de termiti~re avec ou sans la m~re des termites
n

pourra &ter par exemple mis sous terre. On versera de la farine de mi I

ou de maTs melangee d'hui le rouge. Un poulet ou tout autre animal sera

sacrifie suivant les circonstances et la spccificite des I ieux. Le tout
c'

accompau ne de paroles magiqucs et de pricres. Si aprcs quelques mOls

Ia term i t i ~re ne se reconst i tue pas, Ies occupants pourront s' i nsta I Ier

definitivement, leur pacte ayant ete acc .. pte par la divinite terre et

les aut res esprits" (26).

Ce rite a une signification bien precise. C'est

pour I' occupant une man I L'I'e de so I lie iter aupres des d i v i n i tes et

e s p r its I q u ' eta i t c ens e e ab r i t e r Iate r redefl' i che e , Iare con na i ss a n-

ce de ses droits ainsi que la clemence ou la fecondite du sol L~ n d' a u-

tres tel'mes I 'abondance ues recoltes. C'est un fact~ur determinant de t'oc

cupat ion pu i sque de sa bonne Issue dependra I' i nsta; Iat ion du uroupe co~-

cerne de sorte qu'en cas d'echec I'occupant n'a rien d'autre ~ f~lre

que d'aller s' installer ai Ileurs pour cviter des calamites naturL'lle,,"

et la col~re des dieux. Des temoignagcs rev~lent que la col lectivit~

eGoubad j c d u q u cl r tie r Zd n k 0 ~l B0 flie 0 n (C c n t re - Rl5 n in) con nut descri c u '\.

ennu i s du fa i t dL~ son ent (~t l'ml~nt d i IIstd I Ier ;. Id SU i te d'unc ("L'I'L'IIIO-

nie non satisfaisante (27).

Cc ritucl s'analyse en un veritable contrat J'oc

cupat ion passce avec I a tel're, de sOI'te que sa rupt urc imp I i que une

espece de resi I iation consistant Jans un rite de d6sengagcment en cas

d'abandon. Comme I 'observe un auteur "D' abord le groupemcnt qu i dl>C 1-

de de quitter un terroir doit se desengager ~ I 'cgard des esprits de

" cc dcrn i er pour se I i er ensu i te ~ ceux des nouve I I.es terres. L' abandon

(26) A. MONDJANNAGNI op. cit.

(?7) G.C. AHOUANDJINOU : Du Regime juridique des biens dans lc~ coutumes Fon et Baribas
en R.P. Benin, Memoire cs-sciences juridiques - FASJEP - ~NB 1980 p. 14 Dans le

v cas d'une terre destinee 3 l'habitation par exemple, ce rituel est designc sous
le terme "Ahow§li" chcz lcs Minas et "Houeli" chez les Fons qui le symbolisent
generalement par un arbre appcle "Dogboli".
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d ( un b,' r t' 0 j r po u run u 1I tt' e n I e~; t pas ch 0 s l~ rue i le. I I n (' s I d q j t P <1'"
i

d u t err () j t' e n t Ll n t que t v I I md I S J e s v s c s p r its u u " que I sic ~ rOll p e -

ment se trouvc un i p,lr Jvs I i ens de nLlturv re I i ~ i ('U-,(' dont I d rup-

ture peut comportcr des eon:->l:qllcnl'PS ~JrdVVS PCllll' svs mcmbres" (2k).

Duns ce contr,lt ce sont done Ics cspl~its et Jivinitl"'s qui sont Ics

vrats interlocuteurs l't non Id terre cllc-memc qui n/est qu/un symbole.

Le p I' 0 b I l' rn e d c c e s I' i t c s est c l' I u i J e I C 11 r s I 9 n I 

f j cat i on jUt' id i que. En d I uutt'('s tl~rmcs I ce pactc d I ,1 I I i dnce dcpourvu

J e pub I i c i t c (' t d e c () n tt' ,1 die t 0 i I' (' Ll V <l i t - i I u n e POt' t (, c j 1I rid i 'I u e c'I u i -

va I en t ~l C e I lede I a pro c {, d 1H' (' con temp () r Cl i ne d I i mm <l t r i cui,' . ion f 0 n c i l' r l' ?

G. A. K0UASS I GAN f d i t Zl c (' t t e q Ill'S t ion u n e r (. p () 11 sell f fir muti vel 0 I' S qu' i I

so ut i cnt que I I <11 I i dncc I' cnt r,l Ille comme consequcnce III SOllvel'd i nct6 dbso

I ue des hommes sur toutes I es ut i lites de I cl t01~re" (29). Nous ne

par t a Sl e 0 n S p Ll sce t t e 0 pin ion qUI no u s se mb lede v 0 ire t re que I que pe IJ

nuan cee duns I Cl mesure OU I c respect des dro i ts CJU I (Ontt'di'nc dU pr'o-

I~it du pI'emil~I' occupdnt le Pdctc d/ull iunce ne resulte pdS dv ce dCI'-

n I er I u i -mC-me mu i s pi utot des USd~)eS qu i Lldmettent line opposub i lite 1

en quelque sor'tc , de f'lit. Contruirement Zl Id these de G. AH0IJANfJ.IIN0lJ(JO)

cc n/est puS non plus le Cul'uCtl'I'C viel'gc ou primitif (Llussi esscn-

tiel soit-il) d" I/espdce concL'l'ne qUI COnferdit au groupc occupunt

u n coppo s cl b i lit 6 des c sd,' 0 its clU X tie r s I mCl I sic s p I' Ll t i queSd' ,1 I 0 r s

..1

..

J I 'OU i n COil t c s t cl b I l' III C n t COil tinDen t de c l~ t t e 0 p p 0 S <1 b i lit {..

TOlJtcfois, Iv simple' fuit pour' un individu Oll

une co I leet i v i te d I ut i I i scr I cs out i Is dejil ment i onn~s pour de fr i chel'

u n e s p d C L' don n {. p u i s des d t i s f d i I' l' Zl C C sri t e s n c sur fit P ,j s ':1 I u i COil 

f6rer Ics pl'Cl'OSlcltives de prl>mi •..·r oCcupLlnt. Pour pr'oduire ,cs pleins lof-

..

fets I 0 C C lJ P d t ion de v d it, e n piu S,P t' e s e n t e r c e r t Cl ins C ,I rue:' t L' I' cs.

(28) G.A. KOUASSIGAN OP eIT P. 117 ; c:galel!lent H.C. AHOUANDOGBO : Tradition, Religion,
Famille et Droit en Afriquc fkiirc, these BordeClux 11982 p. 210 (;t~;

(29) G.A. KOUASSIGAN op cit p. 5J ct 119

(30) G. e. AHOUANDJINOU op cit p. 13 et s.



30

.... PARAGRAPHE 21-, _

I 'occupation susceptible de co~ -~rer ~ son b~n~fici-

o alre les droits de premier occupant sur le sol doit pr~senter quat re

caracteres pr i nc i paux dont I' un est inherent a I' acte d' occupat ion

lui-meme.

(J

A) L'occupation, un acte unilaterdl

L'uni lateral ite est Id condition sine qua non de

I 'occupdtio~ primitive du 501, en cc sens que ce caractcre est un el~

ment i nh~rent et fondamenta I sans I eque I i I ne saura it y avo i r prem i ere

occupation.

En ('fret, le premier occupant individuel ou collec

t if ne negoc le' occupat ion du so I avec personne, Si ce n' est avec le

sol lui-meme. Tout au plus, SI au cours de la d~1 imitation de I 'espd-

c e ~ 0 cc up e ri' i n t ~ I' C 5 5 ere n con t re u n .:I ut re 9 r 0 up e , i I ne 9 0 c i e a v (' C

cc dernier les I imites d~ cet espace. La terre n'.:Ippartenant ~ person

ne a up a r a van t , I a ne 9 0 c i cl t ion po r t e, d cl n 5 c e t t e h y r' 0 the se, sur I cs Li i -
-:;'"

Inensions territoriales de I 'occupation et non sur acte d'occupation

I u i -meme . I i

.~

SOli S I' l' S e I' v l' des con s i d l' I' d t ion s J' 0 r d reo n t 0 I 0 ~ I 

que et re I i 9 i eux qu I comlil.:lndent que I' AFr i ca i n observe certa i ns rites

avant d'entrer en possession d'utlc terl'C, le groupe premier occupant se

trouve en pr~sence d'une chose qui, par nature, ne peut exprimer un

consentement. A la seule differl'nce qu'il s'agit ICI d'un bien Imlllell

ble jamais appropri6, le premier occupant se trollve Jans une situ.:ltion

i den t i que ace I led' u ne per son ne qUI ve u t s' a pp r 0 pi' i e run e ~ p a v e. Pd ['

opposition a la vente ou .:IU bLli I I 'occupution, si elle est constitutive

dc d,'oit de proprietp, n'est pus un acte bi lateral. Elle n'est pas

non p I us un acte consenSlle I comme une success Ion ou une I i b~['d lit c.
C' est una c t e v 0 Ion t cl ire e 5 S e n tie I I erne n tun i 1.1 t e/' a I .

B) L' Occupat i on do j t ctl'c pi' i m ;__~ i vc

Le tel'me "primitif" doit ctrc ,~tendu ICI ddns son
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(' n I' d ISO n del' 0 rig i n cl litc c h r 0 n 0 log i f1 u e que do i t

',J

p r le; s e n t C' I' I' ,1 C t cd' 0 c CUp cl t ion. Ains i que I' 0 b s (' I' V C Un cl ut" ,. r J u

1Seme sii'clC',"En gerll;I'cll, POUI' clut(lI'i~er sur un tel'r,lin quc·lconque

ledr 0 i t d e p r l~ In i e I' 0 C CUp u n t, i I ru uti p 5 con J j t ion s sui v cl n t e s

,.J

flreIn;crernc>nt, que (>~> tC'I'I'd i n ne so i t encore hdb i te ~hlr pcrsonne. "

En conscquellcc~, pour qu'une terre confere au groupe

f <J In i lid I a u u u c I a n qUI I' d de C 0 u v le' I' tee t c ire 0 n s c r j t e I e s p r c

rogatives du premier occupant i I i'dUt qu'elle n'ait jumuis fait auparcl

vdnt I'objet J'un actc' d'occupdtion p,lr une autl'e l-l1rnrnUn,Hltc socidle.

End ' Cl u t res t c r rn l' s , i I f ,1U t q IW I d t err e S 0 i t cw i 9 i n e I I e mc> n t 1 i b I' e 0 u

i n 0 c cup Eo e. Ce I cl s i 9 n i fie que I' c' spa c e con C ern e cie> v a its c' P I~ es e n t e I' a \ I

9 r 0 u p e de c 0 u v r le' u r d d n s son l' t d t n cl t UI' (, I, r r i rn j t i f e t n e po r' t c I' I d mu I' 

que d' ducun trava i I de I' hornrne.

1I I' est e c.' pen d cl n tIe prob Ic\ me d p I d pr C' u v e due,1

rdctcre pl'irnitif de I'occupation. Cette preuve est L155e= difficile a
fdire en rdison dl' Id rrecuritl' de lu del imitution spdtiul'.,. I~'autant

piu s q u ' u n c 5 p d C end t u rei p 0 u V air p r cnd r e u n u s p e c t d I' t i f i" i c I P ,1 r I c'

simplC' fdit d'animuux sauvages au de phenorncnes nutLJI'els (h'el~bes Iwou

tes par d,'s betcs, tel're brulee sous I'effet d'une fortl' secheresse,
I,

urores dlh1tt-US par I <J tempc.t", etc ... ). I nvcrsernent, Ulll' tel'rc' par'tunt

I u ma r que d' u n t r d v d i 1 hum cl i n p a U v cl i t rep I' end ,~ e son l' t d t 0 I' i ~) i n cl,

ndturel (I'cconstitution de lu vC'~9{>tution sous 1 'effet de lu pluil' reW

exernplc» tlu f'1it Je I'dhs('ncc ,~'une mise ell vLlleul' irnml'dldtv l't perrnd-

!lentc.

Md i s un eSfhIC,~ pr i In i t i vernent occupc peut etre

dcpoul'vu de In I se en Vd 1 eUI' POUI' d i verses I'd I sons. flour que cette CLl-

rence ne so i t pdS rCgell'dl~C CUlllil1e un abanJon i I f ,wt que I' occuput ion

pr~sente un autre cLlrdct~re.

(.\1) J.J. ROUSSEAU: Du COl,trot socLII Livre I Chapi tre IX J n oeuvrec; completes tome III
Biblioth~que de la P]{iade - Gallimard PAnlS 1964 p. 366
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C) L'effectivit~ de I 'occupation

La question de I'effectivitp de 'occupation prlml-

tive du sol se pose differemment scion que celui-ci est destinc Zl un

usage d'habitation ou ~ une exploitation agricole.

La mater i il I i sat i on de 'effect iv ite de I'occupa-

tion d'une terre destinee a cette fin ne pose pas de probleme majeure

dans I a mesure ou e I I e cons i ste d' une man i ere genera le dans Ia cons

truction de cases avec des mat~riaux extra its du terroir lui-meme.

Peu importe que I 'espace soit cl3ture ou non.

L'abandon d'un habitat etant assez rare (32) d'a

prcs I~s temo i gnages hi stor iques rapportcs par I a doctr i ne, I a preuve

de I'effectivite dc I'occupation est fucile 21 etablir ICI puisqu'elle

resulte de la presence' des occupunts ou de cclle dc~ Icurs asccndunts,

descendants ou animaux domcstiqucs sur Ics I ieux. 11 en est autrc

ment pour un espace destine ~ I 'usage agricolc.

I I est cv i dent que ddns I ,1 pl'l~sentc hypothcse

I'effectivitc rl~sultf' J(. Id mise en valellt' de lu terr(' dl~rrichl'c

pour une product ion ugr i co le. Cet t c cond it ion I..'st fondampnta le pu i squc,

sans e I Ie, Ia dest i nat i on de I' cspace se'ra it vi d{'c de sa substance.

"L'essentiel est done de cultiver 1.:1 terre, e't non de la posseder

Ca I' c e qUI P I' I me, Iate I' I' e e t ,1 n t I ,1 - don nee, p I' l~ s e n t e - c' est d' e n

o I' 9 a n I s e I' I' e x plo ita t ion" con 5 t u t c' \'. C0 QLJ ERY - VI D[\0 V t TCH (3 J) .

Qu ant Zl I u III I S C (' n va I e u I' e I I e - meme, i I imp 0 I' t e

peu qu' c I I e so i t suff i sdnte ou non ; J' dutunt p I us que le caractere

suffisant d'une mise en v.:1leur apparaiSsdit comme lIne don nee essen~iel

I ement I'e I at i ve dans I a mesure OU i I JI..~penJa it de I i i mpol' tance

(32) 11 intervenait dans des cas de force m~jeure (menace provenant d'animaux sauva
ges, epidemie non maitrisable, malheurs divers) ou pour des raisons de commodit&

~ personnel le d'un groupe (rapprochement de l'habitat du lieu de travail" entrai
nant un demenagement de l'habitat initial). cf dans ce sens G.A. KOUASSIGAN
op cit p. 110 et s

C (33) C. COQUERY-VIDROVITCH : Le regime foncier rural en Afrique Noire in Enjeux Fan
ciers en Afrique Noire op cit chapitre 11 p. 6~ dans le meme sens F. CHALLAYE
Histoire de la Propriete "Que sais-je" P.U.F. PARIS 1967 p. 73, adde J. LOCKE
cite par F. CHALLAYE op cit
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q LJ ant i t cl t i v e d U Q r 0 U P C e 0 nee I' n e (3 4) .

L'l pt'l'lIv(,d(~ I '('f~rect ivite est hCducollP plus di ffi

e i le d,lns cettC' hypot"i~Sl' que ddns I d pl'l~cedent", not'lrnmc'nt 10t'sque I l'

d(~ fr i chernent dll so In' est pdS su I V I, i I1ltlll~,1 j dtellll'nt 011 duns un de 1,1 i

t' cl i son n il b le, de m i s e l' n v d I (~LJ I'. L l' P I' (' m i (' I' 0 e cup ant p 0 U Vcl i t J 0 n c s c

v 0 irev i nee t' d (' S C s d r () its sip L' 11 d ant c e t t e s 0 r t e d l' P CI' i 0 des u s p e c t c

qUI separc 1,1 matericllisdtlon de I'occupation et Id mise en \dleul' ef

fect i ve i I ne vis i te pdS f'1'(~qucrnmellt le cl,,,nt i l'r, d' dutant pills S I I cl

vegetation aVclit rcprls SUI' I(~s I ieu". Le defaut de visite dans Cl'Lte

hypothese pOllvclit done suscit('I' de la part d'un tiers des pr'etentions

s LJ ~ C e p t i b I e s J' e n g c n J r (' I' d l' S con f lit s .

L ' (. r f e c t i v i t (~ de 'occupation d'lltlL' tel'rc n'e.\.cludllr

pclS I cl poss i b i lit e d0 I' 'lLhlndon de cc I I c-c ~ i I se pOSt' le proh I i'me d0

I a preu\ (' de , db and 0 11 qUI I' e sui t ,1 i t g en era I e In c 11 t d LJ 111 cl n Cl 1I e ,j l' f 0 I' t i lit (,

d 11 so I. r 0 Ill' que cc t t (' pr c u ve p U I S see t r c eta b lie r cl I I ,1 i t 11 <l 11 sell -

I cmcnt quc' I ,1 III i sec n j cl C "c /' C
. .

cOllnue mu I s ,1IlSS I

de I cl jdehi'!'l' l'LI it, sClI1b I e-t- i I, I nconnue CC qUI justifidit /e' Ccl-

racti'l'e itin{'rdnt de l'd~JI'iclllhwe d'ullc rnL1niere gl'n('rule ~l cette epu

que (3.1). DL's lurs, Id fH'cuve' de I' ubiwdon ne pe ut se Ll j 1'(' que se I on

une m(~th()d(' d6duct i vc ~l PLlI't j ,~ de ccrtu i ns si gncs c"tl~r i eurs te I s

q 1I ' un e I 0119 u e db s (' ne (' de III i sec n V,l I cur re (' I le, I d t' l' pI' i S L' d l' I cl v l~

gct,ltiofl, ete ... (3b).

A trdVCt'S ccs d6vcloppcmcnts, on se: r'l'IH~ hien cornp

t e que I l' ('I' i l' t r c clcl' e /- f c et i v i h~ (' s t ,1U S s i ft, d 9 i I e I p I lJ S Pd I' t j l'll-

I i er011lC'lit duns cette dl'I'n i L't'c hypoth(:'se

criterc.

d'ou le 1','l'UIH'S :, un tl'oisii'/IIl'

(34) R. GENDARME: Le Droit de la Terre et le secteur Traditionnel in le Droit de In
Terre en Afrique op eit P. 27

(35) Cette technique aerclir'c fera :wn ;JppariLion plus tard f3(~ul('rnent. Voir a cc ~;ujct

C. COQUERY - VIDROVITCII op elL [J. 68

(36) cf. dans cc sens G.A. KOUASSIGAN op Clt P. 86

'..

"
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D) La continuit~ dp I 'occupation primitive

11 s'agit plus e"-uctement de Id cont inuitl' ~k I'~'f-

fectivit~ de 'occupation du sol puisqu'i I n'existuit alors aucune pro-

cedure, SI ce ne sont les usages, permettant au premier occupa~t de se

reserver indefiniment des droits sur un espace non mis en valeur. La

quest i on de I a permanence de I' occup,lt i on effect i ve, qu i est une con-

d i t ion substant i e I le (37) de ce I 1e-c i, se pose d i ff~remment se I on I a

destinution du fonds.

Pour ce type d'occupation le probl~me de la peren

nite sc pose naturcllement avcc beaucoup moins d'acuitt~ puisquc I'ps

pace qu I en est I' ob,ict e::.t csst'nt i e I I ement dest i ne a abr iter des 9l'ne

rations successivcs descendant du premier occupant.

S'i I cst vral que I 'abandon de I 'habitat pouvalt

intervenir a la suite des phenom~nes d6j~ enumeres (calamites ndturcl

les, epidemie, absence de point d'eau, etc ... ) i I n"en demeure pas mOlns

que cet abandon n'entrdlnuit pas dutomatiquement cclui du I ieu de tl'avai

(le champ) et qu'i I n'en ctait ~)cneralcment uinsi que lorsque le pro

bl~me qUI a conduit I 'occupunt ~ quitter definitivement le premier do

mulne ne pouvuit se r{'soud"e effic<lcerncnt s'Jrls/',dhlndon du l:>ccond,

et i nversement.

f
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I I est <1 not Cl' que ce type d' ub,lndon qu I a pour

e f f et I a r up t uredefin i t i \C J c I cl permu ne nee dcl' u ,: cup uti 0 n (h 0 r rn i s

les cas de force majeure) ~tuit rurc che: les populations tradition

nelles du BAS-BENIN (Fons, Mahis, AJjus, Ho/is, Na~)(t:s, Ouemenous, ete ... )

qUI sont des peuples cultivatcurs et purtant scdentaires du fuit de

I e u r d t t a c hem e n t d u t e I' r 0 i r. En I' e v cl n c he, c e ph enom Cnee t a i t f r e que n t

ddns 1~~ BEN I N septl'ntr i onu I OU I' on rcncont,re des peup I es p lutot

no rn d des cur cl c t el' i S l' S p.l run c ex t I' CIn e rn 0 b i lit c n (' d i s p 0 san t que d' un

huhitdt de 1',lttdclll'llll'nt qu'i Is \ Isi,ent- de rd~:OIl {'pis(ldiquc. 11 s'llql!

.:'n fhll'tieul iel' des Pt'ullls ; G(llll'llIdntch,"'s, IJl'lhJis et Rdlllh,ll'.lS I'CSfH'~'-

-~
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'J

~I t i vprnent or i g i nd i 1'l'S ,iu Rlll'h. i ,hJ-F.1SO

(37) Du m&me auteur op eit ~. 55 et ~.

du Ni !:JP I' et du M,ll i. I I l'st Pdl'
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consequent bedUcoup plus d i I'r i c ilL' dc puI' I er de pernhlnence de I' oe

cup a t ion c h c:: c c s p cup I e s e I eve l W S .J ten dun c e en i 9 r d t 0 i I' c. DC' s I 0 r s

e t sou S I' CSC r v C 0e I CUI' P 0 i n t d v r cl t t d Che en e n t I l' prob I (. en c del cl

preuve de I' ubandon nc se pose pdS pu i squc ces popu I dt ions ne pouva i ent

p r et end r' e d I' 0 C cup cl t i 0 I I dUI' d b I {' d c s I i {' u x 0 u i I s n c s c J 0 l' n u i L~ n t Clue

dl' fu,on PdSS,l~)Cr'e did r'CCIll'I'clll' de po i nts 0' C',lU vt de p.lturllqe, d' unc'

saison.J 'autre.

Id u (' CL' SL) i tell l' :: I cs pC IIplc s cui t i vu t (' u r s d u Su J

o u c he:: c c u x duN 0 r d - RENI N I d con tin u i t c~ del' 0 CCliputi 0 n n' C' x c I u d i t

p,lS 1,1 suspcns ion telllpol'd i I'e dL' I' exp I 0 i tc.lt ion dgr i co I c ou so I pour I L'S

be s 0 ins dC's ,1 en i see n .i d C 11 C' I' C P {, r i 0 J i que e n r u i son del' i ne xis t c n cc,

Z1 cctte 0poqUC, de tL'clln i ques 1Il0del'nes de fert i I i Sdt ion .J bdse 0' c'ngl'd i s

chieniqucs. Aucun del'li PI'L'CIS n'L~tclnt fix(', pour 1,1 jdchc're, Id question

se pose de S,1VO i r .J pdrt i,' dL~ qUilnd i In' y avc.l it p I us juCIIl~I'C pour qu'un

dbdndon so I t dl'qU I S d L, plc i n dl'o it. D' Oll I c recours did met hooe d{>-

duct i ve Zl Pcll't i I' des S i ql\{~S Cxt{'I' i cur's d{~jZ1 evoques.

E"ccpt ion f d i te ou CdS de I a jaehr.re, !' on pOUVd i t

con s i de rei' d jus t e tit I' C que I' a b d n don eta itau t 0 en ut; que mc ~,t cl Cqui s v n

cas 0 e Ch cl n q C' en l' n to' act I V i t {> ,1 C' I cl P <l r t d u p r e en i (' roe cup cl 11 t pur c x e en 

pie I 0 r Sq u ' u n cui t i v d t cur C 11 " I I ~) C 0 e s Ll t u t p 0 UI' C 110 i sir 0 L" S 0 r III d i s C L~ I u i

de p&CllClll', tissCI'dnd, ClhlSSl"W, ~Ju{'riss(>ur L'tC ... Ld qlldl it{, de L'ul-

t i vateur appdl',l i SSdnt I Cl cornr.w une cond i t ion substant i e I le LlL' I' oc-

e uput ion d' u n c S p d C e dd n sun but u ~1 r i col E', i I est L~ V i den t q u ' u n e

tell(> oCclIp,ltion n'd plus Sd rdison d'ctre ddns cc CdS.

RL~stc le problc~ene de SclVOlr SI ddns cette hypothl'

se de ch,JIl~emc-,nt d' dct i v i t6 I' dbdnoonnutd i re se trouve jur i d i qllcrnent

Jans une si tUdt ion i J('nt i que .J cc If c dans I dque I le se trouvu i t I (' pre

en Il?r OCC"fh1nt. qu I ,1 1'd i t dhdndon. Cet <ll't-e 'Ill i, cornrll{' I' OCCUpdt Ion

primitivl', dun Cllrdctl'I'L' lIni Idl{'I'dl SlIpl ,:.. (' (pd" oppo~jt ion ;1 Id pCI'tc'

'J

,01

..
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prlsexamines,

d'ou la nccessite de leur cumul qUI n~

I' opposab i lite des dro i ts du prem i er occu-

se trouve qu'aucun des criteresI I

satisfaisantn'estisolement,

qu I est un i quement app I i cab I e aux meub I cs) I' intent i on sans equ i voque

de celui qUI en prend 'initiative de rompre definitivement tout lien

juridique avec le bien. On peut donc, sans risque ~'erreur, affirmer

que la personne qUI ucccde a un espace en etut d'abandon acquiert I

vi s-.)-v i s de I a ,hose le me me statut jur id i que que le prem i er occupant I
f

in it i a I.... d' autant p I us SI e I I e met en va I cur I a terre concernee. Par I
I:

consequent, i I i mporte peu que cc I I e-c i a it ctc trouvee en fr i che ou !
!"

non " pUlsque la mise en valeur constitue une condition de fond de f
I

I 'ex i stence d' une occupat ion .) usage agr i co le. On peut a lors conc lure j

que I es si gnes extcr i eurs d' abandon adm i s par I es usages pouva i ent ne pas I'...'..•
etre observes dans une flypoth~se de modification de statut de I'occupant •

or i 9 i ne I .
~

!

I
t
1,
i

resou~ gucre le problcme de

pant au, tiers.

PAI~ AGI~ Ar HE 3-------------

Ilu po j nt d,' \ lll' pl'OCl'dul'd I,

to u t cpu b I i c i t e f 0 I' 11\ (' I I" III d i s d U ,., s i IdI'ob-ict d'ducun detc

non

nl'

11\ d I' q LJ (' efort ('lI\ent

con s tat <1 n t d u f <l i t d (' I 'ol'ill itl' qui Cdl'dctt-r i se Id civi I isation ddns

luquelle elle s

de consequences.

inscrit. Cette si tUdt ion entr'di ne un cer'td j n nombre

A) Ld Jifficulte d'une opposubi I ite de droit uUX

tiers

",) Suns ducun doute,

cl' immdtric-ulation Jes Jroits fonciers

le but cssentiel de la procedure

i ntrodu i te seu I crnent a I a fin

du 19&1I1c siccle par le legislutcul' colonial (38) est de rendr'c opposa

b I e er~J<l omnes I cs dro i ts du requL'rdnt prcu I db I ('ment purges uc tout(,

opposition, contestation ou pretention sur I'immeuble qui en est I'ob

jet, cela a I' issue d'une publ ication rigoureusement orgdnisc<.., et fon

d <1 men t cl I erne n t con t r a d i c t 0 i I' e. L' Ll C cup a t ion p rim i t j \ en' e t d n t p cl s r 0 n J ,'~ ('

(J&) D~crct du 5 aoOt 1900 B.O.e. 1900 p. 757 et s.
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sur une tellc formal itl;, on pellt en d6duire qu'l'lle est dcpourvlIe d'op

posabi I itl~ de dl'oit au SVIlS tlu dl~cr'et du 5 aout 1900 ; J'~ll1tclr\t plus

que les inJicc,;; de J,-~I imitut ion ..Ill fonds de ter'I'e sont bien precuil'es. ,-'

Cette pr'ccdl'itc des si~Jnes d'occupation Vd avoil' sur I('ur fOI'ce pro-

ban t e u n e i ne i J e n c e t '-' I I I> que I (' p I' e mic r' 0 C CUp cl n t, P II U I' P I' Cl U\ ~ I' S e s

droits fonciers, sera obl ;9l' ,-le I'ecollril' au t0moi9l1l1~je qui n'est pas

moins prl~cail'e puisqu' i I n'est possible que SI le temoin lui-lIlcme est

vivant.

I nd0pcnd'1IIl1n,-'nt Jc I' hYPI)thl\,.,e dll d6ccs dll tcmo i n,

la possibi I itc' de tl'lIloi':Jncl1w pl1U\ait ctrc ,-'onsidl~I'ablemL'nt I imitt5c par'

I ' i sot r (lpie con tin 9 e n t e del' e s ~ 1<1 C c dun s I a III e s LW e 0 lJ C e I I e - c i nere 11 

ddit pas l'vidulte la rll'l'SI'IlCe d'UI1 eventuel tl'lIloin dl'vant lequel I 'oc

cupat i on pI' i III i t i vc <.Jut'cl it (,tc I'l;lll i sce pal' le bc'n(', I' i cia i 1'1'.

11 ne restv plus qu'un seul type d'oppos<.Jbi lite

envisllgvuble consistdllt ell une espI\cc d'OPPOS<lbi I itl' dc fait <lJmise

p <11' I (' SUS u 9 e s J' il I 0 I' S •

B) La frd<:]i I it6 de I 'oPposdbi I ite de fait

L' opposclb i lite un i quement fonJl~e SUI' I cs us et

coutllmes ne met pdS abso lurnent I iI prcO! i ere occuput j on ~ 'dU" I des

r j s que s de v i 0 Ia ~ ion, P cl I' j C 5 tiC r s, des d I' 0 i t 5 d 1I tit u I cl j r '-, d u sol

En c f re t, I' u 11 i lilt er iI lite i 11 hCl' ('" t e ~1 I' <J C t e d' 0 cell p cl t ion ' po u r C' f f et

de favol,isl'l' une <lttc;nte cv('ntll('II~, inconsl:icnte ou non,: c 1<1 piJrt

dc's tiers (lU i peuvent :1 tout moment dVO i I' des pl'ctcnt ions SUI' le me me

espilce, pl'et('''t.:~nt I 'iI\'oil' occup(' <1l1Pdl'dvilnt. II est qUiJsiment Impos

sible Oll du mOlns tl'I:'S dirfi(,ile pOUI' le pl'emil~I' OIl"Updnt de rilil'l~

echec iJ une te I le pretcnt ion dans III mcsUl'c OU 11'5 lIlcmcs uSd~es qu I

9uriJnt i ssent une opposab j I i tl: Je I'd j t aJlIlcttent non seu 1emcnt le '-'dl',lC-

tl!rc it i "l'~r'ilnt de I' °':11' i ell I tur'(> -Cdl'detl\I'c just I r i (. ~hlr
, '

Ignor.:lnce

A tt, I le l'n5(' i ~Jnc qUI' 111':-:1111' en ; nV('I'~'"Hln1- I cs moJiJ I i tl"S d' ,111111 i n i strdt i 01\

dl' I cl preuvc 1(' prob Il'IIII' dcmeul'c l'llt i er.

dc millS ilUS";1 I ' cl bSI' " I' e J' un e 11\ i see n v cl I e 1I r' immediate.
,.,;
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Ce t t e 0 p p 0 s a b i lit e de fa i t est doncbi e n f r'..:1g i 4e

puisqu'el le ne permet pas de garantir de fa,on inattaquable les droits

du premier occupant sur sa terre.

L' acccs au so I pe ut accesso i rement se rea I I ser

sou s d' aut I' e s for me s que Ce I I e s de j.l et udie e s .

SECTION I I Los modes traditionnels seconJaires

Outre le Jroit de feu ou de h.:lche, 1.:1 terre pouvait

etre acqulse pal' voie successor.:lle, sur la b,lse d'une liberal ite ou

enfin par deposscssion arhitraire ou ncgoci6e.

PARAGRAPHE 1

r.

',J

Lap r 0 p r i et t; f 0 n c i c rea )- ,1 n t cl I' 0 rig i n e u n car' d C 

t l' r c {. s s (' n tie I I e III e n t I i~) nag er, I' ct u cl e J u cl r 0 i t t r d cl i t ion n 0 I sue ..' l> S 

so r d I se r a en vis age e I c I cl a n s lee 0 n t e " t c rd III i I i ..:1 I a r" i c <.l in. r 0 u I' Cl'

r a i I' e , i I no u s p <.l raj t n (. c t~ S sa ire cl e J ..; fin i I' I l' con ..=e p t d (. f <.l m i I I I.' ,

en Af r i que, a van t d' e x a m i ne r I e J r 0 its uc c e s sOl'did d n ::. I c s pr in ... i p dUX

types de fi I iation.

A) ~d not ion N6Sjro-,lfl' i Cd i ne ..k f am i I le

Ld principale cdracteristiquc Ju droit negro-afri

ca I n de I a fam i I I e est le contenu e.,trclllcmcnt I llrg(' dl' I d not i Oil de

f a mi I Ice I I e --Ill erne p a I' 0 P P 0 sit ion .) c e q u ' ill' n est e n cl r 0 i t t' U I' 0 P een.

C'est Ct' qu'exprimt' un jUl'iste afric'lin scion It'qu ..~1 1I n'existl' qu'un

seul type de fdmille en Afrique III fdmillc etcnJue (39).

Cette situat Ion, s'expl iquc par le fait qu'.i I 'ori

9 I ne I cs I i ens de parent6 entre deu., i nd i v i dus Se d6du i sa i ent dc Icur

reference .'1 des divinites domestiques identiques (40).

~ (39) R.C. AHOUANDOGBO, these op cit p. 231 et s

(40) er ~ ce sujet M. BACHELET citant FUSTEL DE COULA~GES La cit~ antique, Hachettp
t( PARIS 1895 p. 58 in Encyclopedic op cit ch. IV p. Cl
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r a r cl i I I e U f' s , I <1 con s ,1 n 9 LI i n i r L~, co mmc lee 0 n s t a 

tall n cl LI t rep h i I 0 sop hc ..I LI 20 (~ III C s i e c I I! ( 4 J ), n' C' Ll i t pas e n A rr i q LI e

I ' c I em c n t f 0 n d ,1 men t didCid P ,1 f' C' n t e q LI i, dc c e f d it, ,1 C Cl LI i t LI n con

ten LI e x t r CIII e III c n t I d f' ~J e, d l.' SOl' t e Cl U c mCIn cdI.' sin d i v i cl U S n' <1 Yil n t il U C U n

lie n p h y s i 0 I 0 ~J i que u v eel ' ,1 nee t: r e f CJ n d d tell f' d' u n c (' d rn i I I c d C' 1- (' r m j n L' C

6tu i cnt cons i dCI'cs comrne mClllbres :] pdrt C'nt i erc de cc I le-c j. n' Oll

..(

LI

cette d~finition que nous empruntons ~ G.A. KOUASSIGAN "Ld farnillc

est u n c f' <.:~ u n ion de p C I' son n l' S ,1 Yd 11 t l' 11 t r c e I I cs, des lie n s cl e p cl r (' n t t~

( r ec I I <.:~ 0 U f j e- t i vc) I t' s f' <1 t t Ll C hant z-. una n c et r (' corn mun, e t v i van t sou s

u n t 0 i t c a rn mu n sousi' ,1 uta r i t C, d' u n c her, r t' p r {> s e n t ,1 n t v i van t d ufon 

datcur clu groupcmcnt [dill I I i,ll" (.+2).

En t.1I1t qlle b i l'l1 I I ~Jnd~Jer I u terre se lr,lnSml..'t dl'

~JcnC~rClt i on (~n ~enCI'at ion :1 I' i ntC',' i CUI' de I u rneme L11ll i I If' dont ell e sym-

ba I i se , un i t L'. Ce Cif' C S S 0 r t d I..~ I ,1 f' Cfie x ion [u i t C P ,1 I' Un c h le: [ n i 9 C-

rlen 0n 1912 dev,lnt le Wl'st /\fr'ic,lin L'lnds Committcc, l'dpportC'e p<'lr

E. T. JLAI'/ALE :"A mon sens, Id tpf're Llpp,lrt i cnt ~ unc gf',lndc (',1111 i I I c

dont bCdue-oup dc mcmbres sont mOf'ts, Cluelqucs uns sont vi\.:Jnrs, ct dont

le plus ~lrdnJ nomb"c est CI1I'OI'C :1 ndltr't~" (43).

I C (1 n t f' ,1 i r c III e n t ,) c Cf' t Cl i n est hcs e s (44) qUI ten d I.' n t

~l n i er::, d tor' t 0 Udr ,1 ISO n , I d t I' d n S In i s sib i lit e des d r 0 its f 0 n c i er S

d ,1 n S lee 0 n t l' X t e t r.:J d i t ion n t' I n (, 9 r 0 - d f r i cui n... c (' I I C - c i e ," i s t c mCl i s pr l'

S c n t c d C s P d r tic u I d f' i t, es s (' Ion I l' S cl i f reI'(' n t s s y s t emc s J l' f i I jut i () n

qu' on Pl'lIt "l'ncontrer en Ah· i quc·.

R) nd n S l; n s y s t ~'1lI C de f i I j cl t ion md t r' i I i ne ,1 ire

Ct' typc' de ri I idtian se d{'finit COIIl/IIC ,',Llnt le

(41' E. DURKHEIM : L ' Ann~e Sociologique Tome I PARIS 1903

(42) G.A. KOUASSIGAN op cit p. 67 ; d~\ilS le meme sens P. 60 '"

(43) E.T. OLAWALE : La nature du riroi t coutumier africain, pr~sence afrlcaine PARTS

1961 p. 183

(44) J. BINET: UnJit ~'ucccs~~oral c:h<.:z lcs Ewt: de Tscvie in Etudc~; cl.- Droi.t i\friczlin
et de Droit Malgache L.G.D . .!. p,.\,)1·~ 1965 p. 310 ; cgalern(-nt A.f'. Roue'l't : L' t-vo
lut.ion de::; cour.urne:; (1<' l'Olh,:! ,)'ic:.lirJ cl, 1:1 j(:Ri:;]:ILi())) r'f';J[)(;:li:;c' - ~;THi\:~!l()IJI<C

1 ~)~)S p. 116, V dL,n:..i l <.: rnclflc ~::en:.i M. L. FOLL : Le rep, i m0 j ur' j d l'jue des Lerrc's ,-IU

TOGO, th~:..ic PARIS 1970 p. 146 et s.
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t ' 0 0 °d o :l I I le tatut de I'enf-Hlt "'e det('rmi~sys.cme SOCIO-Jurl Ique (uns eque . s. . ~ ~

~ ne par rapport cl sa mere (45). ('est un systeme OU la parcnte s'eta-
'"

b lit exc I us i vement en I i gnc materne I I e de te I le sorte qu' cl pr I or I

I'element predominant ICI est la femme et non son marl. Le lien essen
-:;

tiel qUI fonde et definit le statut juridique de I'enfant est par con-

sequent ce I u i qu I le rattache cl sa mere.

Dans ce mode de fi I iation le mari n'a d'ai I leurs

P<lS sur I' enfant une uutor i te 16gu le. cc I I c-c i est pI utot assumee par

I' onc le materne I, en g{'n{~r'u I 'hornmc le p I us .)g6 de Id fam i I le m<lter

ne I le. C' est a ins i q u '.J I' 0 rig i ne ch (' :: I e s M i nu s d u Su d Bc n i n p <1 r' e" ern

pie, I'enfant designe cc personnage pal' le me me mot "tata" ou "atu"

qUI signifie "pcre" (.:j.(l). Cc type de fi I iation qUI est en vigucur

chez I es Sereres du S(:nl~~ld I (47) est 69<1 I ement .J I a base de I' organ i sa

tion sociale des Ashuntis de la Gold Coost (Ghana) et des Mandin~)ues

de I a Gu i nl;e I qu I cons i dl'r'c de I i en entr'c I d mere et I' cnfdnt comme

une parentc mord I e abso I UIIIl'nt ob I i gato i re (4&).

L l~ t I' <1 i t C <11' <1 C t {, r i s t i que dudr 0 itsu c c e s so r <. It" ,1 

'\. J i t i onnl' I duns cc systl'ml' de f i I i dt ion cornnll' duns I cs dutres est Id

tl'unsrnissibi I it{, db intl~sLlt (49) de Id proprlct("', du fuit de I'llrdllt~,

r:. de I u c i v i I i Sut ion qu i /lOUS Cll/lCl'l'nc. En rndt Il-r'l' {'O/lC i l're I c' modl~ dt'

success i on var i c se I on Il' C<lrdctl'I'C du b i en.

(45) G.A. KOUASSIGAN : Quclle est ma loi ? Tr~dition eL Modcrllismc d~nslc Droit Priv(
de IQ famille en Afrique Noire Francophone. PEDONE PARIS 1974 p. 284 et s ; ddns
le meme sens J.J. BACHOFEN : Le droit maternel (d~s Muttcrrecht) STUTTGART 1961 ;
LEWIS H. MORGAN : System of consanguinity and affinity of the Human family,
WASHINGTON 1871 ; A.L. KROEBER = Classificcltory System of relationshif in Journal
of Royal Anthropology in",titute 1909 tome 39.

(46) Dans le langage autochtone la personne designee par ces term~s est generalement
le titulaire de l'autorite dans la famille maternelle et peut donc ne pas etre
l'oncle maternel de l'enfant.

(47) DULPIIY : Coutume des Se re re None, in coutumier juridique de l'A.O.L Tome 1

(48) MEYER FORTES: Parente et mariage chez les ASHANTI in systcmes familiaux et
matrimoniaux en Afrique par Radcliff Brown et FORDE P.U.F. PARIS 1953 p. 34~

R.S. RATTRAY : ASHANTI LAW and Constitution, Clarcndon - OXFORD 1929 ; adde
K.A. BUSIA: The position of Chief in the moderne political system of Ashanti,
OXFORD University Press. 1958

(49) Cf. Coutumier du DAHOMEY (circulaire A.P. 128 du 19 mars 193]) Imprimerie du
<: Gouvernement - PORTa-NOVO 1933 article 278 ,

"~..
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11°) Les biens ilTllllobi I iel's fumi I idU .....

I I s S \J n t. v s s e n t il'l I P fiI C' n t con Stit Uesue 5 p a I mC I' a i e s"

OCCu-pI'elTll er,1 C qu I S01' i ~) i n e I I C 1111' n tceux

l1u I.sons et chumps I i glhl~)CrS l't pl'uvcnt ctl'C I'cgrollpl's cn deux sous
\
I, .

jcategor I cs

'Pllnt et el'lI ..... pel'sonIH' 11 VITIl'"I" dCqUI s plll' I vs JIlClllhl'es ITId,jeuI's dl' cC' dCI'-

I . . I . I I' I I" I I'n I er so I t ~hlr C'UI' t f'dVd J P('I'sonne so I t pdf' C ) I d I S I PS 1'(' dt Ions

Is 0 cia I e s q u ' i Ison t p u cl \' 0 i r ,1 v (' cd' cl u t r C s I j un cl q C S () 0 ) .

Ccs biens sont trdnsmis successivclI1cnt sous une

(ol'mc co I_I eet i Vl.~ (51) ,HI..... gcntl'dt ions dyLlnt un I i f'n Qvec I' aleu I e

Icommunp rc,nddtJ'lcl' du I igndgc 1Tl,1t"j I inc,1irc alors represente r,lr 'hom-

Ime I.~ ~ I ~IS ,1~JL~ de Id gL'/H;rat j on I cl P I us ,1nc i enne~jc cc I; gnagc. I I est

conrer'e cl cc pl'I'sonnaqe un pouvo I /' d' ddlll i n i str'dt ion ('n V('I'tU duqu(' I

i I assure IQ rL'part i t i on et I'd ffcctut i on des te/'rcs, en u('ord avec

I C' con s e i I d l' r ,1 i m i I I e corn P 0 S 6 9 C' n l' I' die rn e n t ,I e S c her s I k s d; I" fer (' n t s

menages. Cc rut che;: iL's Adj,ls C't Min<.ls UU R,ls-Rl~nin (S:!).

Quel que soit le mode de fi I i'ltion, 11' collectivis

me gc'nerill qu I l',lr,}(:ter i Scl it le d,'o i t fonc i er trdd it i unn!' I Id i SSd it que 1

que pldce;l I'dcquisitiun priv'1tivl' J(, cl'rtdins imlTlc'lIhles.

2°) Ll'S i rnrn(>ub Ivs i nd i v i due I S

Font p<.lf'tic d,' cette cdte!Jorie 1<1 case d'h<.lbitdtion

du d{>fllnt d I rlS I que Il's clhHnps l't tcrl'I'S qu' i I u uCqll i s pcrsonne I I c

ment et dllnt i I d COlbl'I'\1' Id ~J~'stiun pl'ivdtivc. L'enf,lnt n'hL'I'itdnt

pus en p I' I n C I P(' des 0 n p L' I' V III ,1 i s piu tot des a nonc I e md t e I' n (' I, c e S

biens Sl'I'Old- l'vCIll'! 11 is pdl' It's lk~;Cl'l1ddnts mJles dil'l'CtS des sovurs

cdJettes du del"unt. A dL~rdllt dl' Cl'S dL!/'lliers, i I.., i,'ont dU ..... rn~lIles dl~S-

Ccnd u n t s J l' S C '; S 0 C lIl' S ,1 I nee S l'nsu i te c,,"cept i annl' I I crnent ~ ses descl'n-

ddnts mSlc~.;, pUIS;) SI'S rl'l~r'l's Il'S cddets Vl'rhlnt dVdllt I cs <.lIneS au

inversl~mcnt selon \('S Clllltllllll'S). A dC,r,lllt lk CL'S dl'u ..... del'n:,'I's ~)I'()UfH'S

de re r san n cs sue c S sib I vs, I cs b i l.' 11 S sun t r (' cue i I lis P d I' \ d f d III i I I v

materncl le cldrgie du defunt.

(50) Selon la coutume, ccttc spconde ci.Jtegoric de bicn:3 est cor,:,iJerec, sCJuf di.,ns
certnin C<:l3, curnrne ~IY:jrd: un car,:i,",tiTl? cc,llectif

(51) Les partages, legs univprsel:; ()U {J Litre 1,;U'Liculir'r ;111 t,!O[lt d'irlrlividw;
6t<li,..nt plllLf,t r;lrr~".

(52) Chcz le,; ::iomha::; du Norcl-BGnin L'ne tellc .ir,:iLilution n',..xi:~Lc Pil::; OU fait Je la
grandc ind~pendance donl jouit chaquu m~nage pur rapport ~ l'autre.



42

Dans certa i nes ethn i es (GOllN, NAGOT, M I NA du

BAS-BENIN par exemple) la coutume adlllet la succession des biens fon-

clers par les femmes mais jamais celle des palmeraies sauf si le

defunt n'a laisse ni fi Is ni freres (53). Chez les MINAS et les ADJAS

notdmment, I es neveux h{>r ita i ent de I cur onc le chcz I eque I Is pas-

saient generalement une pal,tie de leur vie (54). Ces ethnies c~nside

raient en effet les oncles et cousins maternels comme beaucoup plus

proches par le rang et pal' le lien dffectif que ceux par le perc (51).

Notons que cette forme Jc f i I i at ion qu I rapped le

I a parent6e en I i gnl' ft.:~m i nine des cognats en Jro i t roma in est tomhl~e en

desuetude ou, du mOlns, apparal't aujourJ'hui comme I 'exception et tend

~l disp<.lral't,'e au profit de la fi I iation patri I ineaire en raison du

contact de pi us en pi us pVI'lrl.lnent des enfants <.lvec I cur pl>re ou I CUI'

f a m i I I e pat ern e I lee r cl e 1.1 ten d a n c e c r 0 i ss <.l n t e :1 sa u v e 9 a r de r I ape r e n 

nit e dun 0 m del' a nee t r (' r0 n d ate u r del d L1 m i I I e p <.' t (' r ne I le. L e s M i n a s

par e x L' mplc ten cl e n t cl L' piu s e n piu S d u C L 0 r d l' r d' db') r d I a pr i 0 r i t e, en

lu mati0re, aux descencldnts directs du d0funt CL' qUI constitue ehez

t- eux le debut d'une evolution vcr's la filiation pdr voie patrilinl>uire.

l') [) u 11 sic I' (> LJ I met.:k f i I i a t ion P d t r i I I n e Cl Ire

Par oppos i t ion uu pr'l>c~dent mode de f i I i at ion,

le lien essentiel qUI fonde ICI le stutut. juridiquc de I'enfant est

eelui qUI I'unit a son pere. D<.lns eette forme de filiation qui rappt.:'lle

le systeme de I' clgnat ion rOrrlu i ne (56), I a purente ne s' <Stab lit qu' en

I igne exelusivement mascul inc, d'Oll Id predominance de la d('scendunt.:-C'

purterne I 1('. Cette forme de f i I i ut i on qu i, d' .lpres certa i ns .1l1t.e'llrS ()7)

se r <1 i t I cl f 0 I' me pr i m i t i VC', est (' 11 V I ~J u cur a u MA L I ch e z I e s B AMBAR A:3 ,

o terme qui selon M. DELAFOSSE (SS) d~signe tout un peuple r~parti entre

le MALI, la GUINEE et la partie scptentrionule de la COTE D'IVOIRE (59).

(53)

(54 )
<,,: (55)

(56)
(57)

c:
( 58)
(59)

Article 258 du Coutumier du DAHOMEY op cit

ibid.
Article 257 du Coutumier op cit
G. A. KOUASSIGAN op cit p. 206 et s
F. LE PLAY: La R~forme sociale en Frunce, PLON !'AkIS 1814, G.A. KOUASSIGAN
op cit p. 207
M. DELAFOSSE : Les Noirs d'Afrique, Payot PARIS 1932.
Voir G.A. KOUASSIGAN op cit p. 206
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Ccs b i en-; qu i ne sont puS d i ffl>I'l~nts de ceux enu

mel'es p I us 11cJut J.:Jns I cl lilt-me cute~or i e sont i>v i demmcnt t'l'cue i I lis pur I u

collectivitc f<lmi I iule uyunt un lien <lvec I 'ancctrc fonddtc:>ur comrnun

,
' •. _,A

-l

dui i 9 n u 9 c P c1 t r j i n {> u ire 9 e n l> r u I e rn (> n t rep re.,.; c n t c p cl I' I' h 0 mn: If> plus

, u J m i n i s t I' <1 t ion des t e r I' C s I u i s sce s p d r I e s d l' f- u n t s de

son I i 9 n Cl ~l c. Let t e f 0 I' mc de t r' Cl n s m i ss ion des b i ens I i 9 nu 9 e r s est u c 

tuellcment connue dans lu quasi-total ite des ethnics hl-ninoises.

Ll' C,lt'Clct(>rc ('nJo-1 ignager de ICl transmission

des terres, que certdins <.lutcurs (tiu) appellent "principe de I 'e,xo

intransrnissibi I ite" de 1<1 terre, s'expl ique par le souci d'eviter qUl'

I cs gcner,lt ions futures vi ('nnent :1 manquer Je terre, cc I I e-c i 6t u nt

I u seu I e et un i que r i chesse duns une c i v i I i sat ion eSSl'nt i e I Icment ugra i

re. C' C'st cc qu i just if i u i t dc)llS Id pi Up,H't des coutumes I u cons{'crat i on

du principe de 'exc Ius i on des Femmes de I' her i tugc dl~ b i el1 j mmub i I j er

et plus pdl't i c\11 i ('rernc'nt de Id tCt'I'C'. Ccttc rcgl (' COtTIIIlUne .J tOllS I es

systl'mes ell' f'i I i ut i on se heurtc neunmo i ns ,) une except i on qUI port.' sur

I u tC't'rc d i te de "sung" (tll) qUI cchappe comp Ietcment aux homm,'s dU pro

fit exc IllS if de:s "clllmc's du I i ~ln<lge m,lt., i I i nl~a i r(~ dUqllC' I dppdl't i ,'nt I u

dc~funb,.

L u tt'd n Sm i '" s ion S (' I' ea lis e d i f f c.; r C' mm C' n t' I 0 r s q u '

s'agit de biens immobil iet>s pCI'sonn<,ls.

pl'lnClpe de

Dc prime dbord, i I convient de signdler que le

, c x 0 - i n t r <1 n s m i ss i b i lit c~ est (.9.J I em C' n t .J pp lieubi e I c I III a I S

connait quP I ques tClllpcrdlllc~nts dans I a mcsurc OU duns I u prc~sente hyporht'

se I es descendants directs SOllt pr i v i leg i cs de sorte que c' est seu I cml'nt

I 0 r s q u' i Is r0 n t dC, ru ut q lJ (> I e s b i ens con c c rill'S rev i c n rll' n t a If x col 1.:1 r er u u x

puis dUX <Jl'scpndunts, Oil inVC'I'Sl'mC'lIt scion Ics l,thni(·'-"

--------.-
(60) R. VERDIER ; L'Ancicn Oral t et Ip Nouveau Droit Foncier de l'Afriquc Noire face

nu d~vcloppcment op eit p. 73, V. 0galement la th~se de l'auteur pr~c6dcnt op cll
p. 127 et s

(61) D'apri:>s les temoigna.ges reeueillis ehez M. AIIJORIN (Avoeat i'.l la Cour au BEidN), il
s'agit d'une terre atribuee gratuitement ~ la famille 0plor~e en compensation de
l'assassinat ou Ju meurtre d'un de ses membres de sexc feminin.

".
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11 ,'Il ('st dlnSI cl\(':: Iv'-, MINAS ('t I(,s An,IAS '1 111

dlltl'vl'ois ddml'ttdi('nt 'IlIV I('s I'I"'I'VS lddl'ts ,iu de cujus viennl'nt en

concurrence avec Ics enfants de cc dcrnier. Les Ai'zos, pal' contre,

o donnent priorite aux petits-fi Is par rapport aux freres (62).

En revanche, c'est le f i Is '" '<lIne du defunt qu I ,

chez les Pculhs et I e s Pi 1,1 s - P i I (£ duN U I' J , re cue i I le t 0 u s I e s biens per-

sonnc I s (i nd i st i nctement Je I eur nuturc mcub I e ou i mmcllb le) de son

auteur, sauf ~ en faire le partage entre ses freres a mesure que ccs

derniel's deviennent chefs de menage et cl la seull' condition qu' i Is

aient une prog~niture. Dans le cas contraire, ceux-cl n'accedent a
\1

Icurs parts de succession qu'a la mort de leur fr~re aine (63).

I I cxiste un troisieme mode de fi I iation qUI pdr

ticipe des caractel'istiqucs des deux pr~cedents.

[)) [) a n s I a r i I i ,1 t ion b i I ,) t 6 I' u I c

Selon cc systemc a Car.:.lcterc lIIixte, les dl'sccnJants

en I i ~)ne fem i nine jOll i ss,'ntdes memes dro i ts quc Cl'UX en i gnc IlldSCU I 1nl'.

,
T

I I fit progress i vClllent son dppar i t ion ch('z I cs M I NAS et I ('s FONS du

BENIN m~ridiondl notamlllcnt (6~).

TOlltl'I'uis, I I vst .J rcm,ll'ljllCI' qu'l'n IIldt i0re succes-

sora I e ce mode de r i I i dt ion hybr i de pose de sL'I' i eux prob Il.'mes prdt i ques

IOI'squ'i I s'agit dv biens illllllobi I iVI's dl~ Cdl'dctl~I'l' I i~)n,lgvl" En. (·ffet,

c e s b i ens eta n t l' 0 I lee t i r s d d n s I l' C d d r l' s t r i c t de c hu 'I u c r cl rn i I I l' , I (' tU'

S UC c e s s ion se Ion u n s y s t to ml' dcri lid t ion b i I i n L' air C se I' u i ten po J' t l' _ .J _

faux avec I a rcgl (' de I' C'ndo-trdnsrn i ss i b i I i tt' qu i const i tue le gdgC' de

I 'unit~ de la stl'uctur'c soci.:Jle fdmi I iale lutD sensu.

Ce s era i t ev id" nI III (' n t v i d (' r c e p r I n c 1 p e de t 0 u t (' s u

sub std nee que d' ,1 d met t r c que des des C l' n d ,1 n t s m3 I e s en I i 9 n emu t c r' n e I I e

(62) Article 257 a) et 261 du Coutumier op cit
(63) Article 257 b) o~ cil
(64) Cc point de vue qui est aussi celui de G.A. KOUASSIGAN (op cit p. 208 et s) [ut

critique par R.C. AHCUANDOGBO (in tll~,se op cit p. 258 et s) qui estime qu'il est
fnnde sur des faits Llcilemcnt trompcurs sam; r,randc signification quanrJ au
fond. Mais nous pensons, pour notre part, qu'il 0~it Lout ~ fait possible qU0 C0~

faits, depourvus d'une reelle signification aujourd'hui, ~icnt eu un sens
pro fond naguere •
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recue i I lent, fut-cc i nd i v i SC'lllcnt, I u success I on o"s terres I i ~Jnu~Jeres

..,,

../.

del cl LlITl i I I c P cl h~ I' IH' I I v, c tin ve " s e Ille n t r 0 s s i h i lit {, Cl u i, duI' V S t c~ ,

n ' est r a sex c I 1I e po u I' I c~ s t c I' I' C S s t I' i c t cm e n t pe I' S () I \[1<.:' I I e s cl u ,Ie fun t .

Pur consequent, nous nc' peH't"y<.:'ons pdS cettc ohsl'rv"t i on ~I t01ldance

t I' 0 P Y,,; n e I' a lis t cd' un" u t e u r (6 S) qui j 1I S t i fie I' j mr 0 s sib I lit {, P 0 UI'

un i no i v i du d' her i tc>r' des biens i mmob j I i el's dans sa fClrn i I le materne I le

p a f1' I e pr i n c i pe del' e "c Ius i 0 Il des f c mrn cs del' her j Ll ~J e i IW~ 0 b i I i l'1' ,
I

principe"lu d"'meul'ant, de~U0t deHIS la plupart des ethnics du BENIN (06).

tot par

Cette ilnpossibi I it6 successol'dle s'pxpl ique piu-

, ex 0 - jilt I' a n S III i ss i b i I ; t {, des b i ens I i ~l n d ~J0 I' S. [t III cm,' d cl n sce t t c

h y pot he se I a I' e fIe x ion me I' I t d I t d' et I' e fort erne n t nu <1 n c {> e, d an s I cl III vs 1I I' e

ou I' i en, u pr 101' I, n' cmpl-che un homme d' her iter d(' biens I mrnob J I i "'I',,, pu

r e m(' n t IJ Cl'S 0 n n l' I s d cl Il S S u f a m i I I e mate I' ne I le, meme cl cl 1\ S U Il S)' S t eIII e de f i 

lid t i 0 f \ P cl t /' i I i n {> air c .

Notons cllf i n que ddllS I e pr{'scnt systl'me d,,' r i I i <1

tion lel tl'flddll"'C ~J{'rH;I'clll' ~ toutl'S I('s coutumcs, ell Itldtil'I'(' ,Jl' succcs

slon irnmohi II"'I'C, est d'clCCOI'dc'l' la priorit6 aux hOflllnes p,lI' l'dPPOI't

dllX I'crnml's ; Cl'S dcrnil'rc's n'hc'riLlnt de tc'rrcs qll'~1 tit"l' c"c'eption-

n ,,' I . L ' i Il ,J i v i d 1I P (' u ten (\J t I' C b {n (. fie i e I' cl' 1I ne do f1 d t ion.

PAIx AGIx APHE') La dondtion fOflCicl'e

Ce t cl UtI' '" modcd' cl C qui sit i 0 Il del cl t '" I' I' e p e UtI n

t e I' v e nil' S 0 i ten t /' e I c S III e III b I' e s J e I ,:1 col lee t i v i t e I' d III i I i cl I e p I' i III i t i \ c

soit dU profit d'~trany~rs.

de don.:ltion

A) Au Sl'll1 d,' la collectivite I iqnel~lel'e pI'imitivp

f)eu, CdTl'~Jor'ics .1" tCI'r~s pcu\'0nt Fdirc I'ob,jet

I c sol <l IH' est r' cl I "HI I e s () I i 11 d i v i d II e I .

(65) G.A. KOUASSIGAN op elL p. 209

(66) ef ~ ee propos le Jugcment non publl~ n" 33 du 22 aoGt 1962 (eoutumc rJ~got) : Ar
r~t non publi~ nO 23 eours supr§me de BENIN (ehambre judiciairc) Ju IS juillct 6~

(eoutume DJEDJE) ; ~galement Cour Supr~me Arr@~ ne 18 in Reeueil des Arr8ts
de la Cour Supr@me 1963 - 1965 (eoutume DJEP'r'
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1 ,) ) Le cas des terres ancestroles
----------------------------

U ce communautaire ces terres

dique entre les membres des

Dans I es soc i etes trad i t i on ne I Ies a forte tendan

font I 'objet d'une redistribution perio-

I ignages respect ifs en vue d'en assurer

quas i -tota lite des cout umes,

membres de sexe mascu I in qu i

En Jehors de cette hypothese et dans la

I e chef de fam i I le affecte des terres .1UX
~.

une mise en valeur optimale.

en font I a demande, I nrsque, parvenus d la

tion. I I peut cependant arrlver que les nouveaux affectataires soient

I cs descendants des prem i ers bene fie i a i res de ces doma i nes. I Is' ag i ra i t

major i te, ceux-c I veu lent fonder I eur foyer af i n qu' i I s I es Cll It i vent

pour subven i r aux beso i ns de Cl.' dern i er et y i nsta I I ent I eur hab i tat ion.

tees, ce I I es-c i ne sont pas aLtomat i quement transm i ses a I eurs descen

dants, ma i s font pi utot retour au I i gnage pour une nouve I1 e red i str i bu-

In-

affec-

Ics terrC'sla mcme pourLa situation n'est pas

Au d6ces des beneficiaires des terres alnSI

f
t
t
ir
f;
r
~i

If
!
t
~

~

I,
alors d'une pure coi'ncidence, car une telle devolution n'etait pas de I.

I

pie i n dro it. un est done pn pl~csenec d' une donat ion assez part i eu I i ~'re I
f

du fait de son earaetcre esscntiellement vlager en regc1rd du benl'flcaire. i
I
i
~.

t

td i v i due I I es .

.,
«

.
I •
-,'

Lp titulairC' J'unc' terre pcrSOflnf' I le est adrnis.)

attribucr gratuitement tout ou partie de cel le-ci ~ un descendant ou .)

un collateral (de preference male), mals d la seull.' condition que

le beneficiaire dc cettp liberal ite ait 1.:1 capacitl; juridique et physi

que de mettre en valcur le lopin de terre ainsi attribuc.

D<lns cette sl.'conJe hypothL'se la don at ion f'onc il'rc

a C9clll~lIlent un c<}ractl~r'e viager sauf qlH', par~ opposition cl 1<1 PI~l;c('dcn

te hypot hese, cC' caractl'I'C s' dpprplll'nde I Cid I' ('~Jdrd du donateul' et non

a I' 6 9 a I' cl dud 0 n a t a i I'C. Enee se n s q u ' cl II de c l' s dud 0 nate u r i I est t r l' s

Jiff i c i I e pour le don<lL1 i I'C de pretend,'e que I a terre concernl'c est S.:l

propr i 6 te pr i vee exc I us i vc, notamment s' i In' l'st pas I' un i que descen

dant de son auteur. Le bicn change par la m5me de statut, pUlsque

!
I
1
I-

~

f
l
f

I
i
I
If

i
r
I

!
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J'objet J'une dunation <:J CdUS(' de Vll' i I Jeviendl'd objet J'un

her ita 9 e i n d i vis a I cl m0 I' t d \I P " t~ lli i el' t i 1. u I a i ;' c qui a u I' <J I <J i ss c un e pro

geniture non individucllc.

L'ordre de SUCCPSSIOI1 v<Jrle selon les ethnics.

e'est <JlnSI qU(~ chez Ics MINAS, F('NS et A·izos le bicn "cvient d',lborJ

a I Cl col I l' C t i v i t l' d CS cl e s CC' n cl cl n t sdi I' l' C t s dud6 fun 1.. En I' e van C h e c n,
pays pcu I hie r i Is <JII\(> pst h0r it i l~r cxc I us i r en attend.:1nt qUl' I"s

u UtI' C S des c C' n J d n t s p d I' V ; c n n e n t <3 I <.l mCl j 0 I' i t e .

Ch l' Z I e s S0MRAS, c' est lee her cl e m(> nag e qUI hc
I,ite des tcrl'es /-lcrsonnplles d(~s lrIembres de su fam; lie, "son hcriticr est

son Frere cadet, pUIS son cousIn cddet" (67) .

tuines bien qu'clle

t i on-partdue qu i, PI1

elU ,h;Cl'" dll donlltelJf'.

Let t e don II t ion I' c vet don C des p iH' tic u I <..11' i t esceI' 

pI<~sente toutcs I cs c<lrdch:';I' i st i ques de Id Jona

d I' 0 i t f I' iI n" d is, d (. mcur e en pr i n c i pc i 1'1' CV 0 Cd hie

L" LH;ncfic(· de cc mode d'ilCCCS <3 Id terre n'vst

pclS uniquement r(-;sel've dU, mVlI1b,'es d'une fami lie. Des (~trangers pcuvcnt

en efret en profiter ~gdlcment.

B) Au pr~rit des etrdngcrs <:IU 19nage primitif

flu point d" VlH' tel'minologiqllC, le mot "donution"

('st ('n Llit Ifnproprc J,l11S le prl"svllt l:ontcxte. En efret, le PI'lllClpe

de l'exo-intl'ullsll1issibilit{ ne pel'll1et pdS de conclllre dVCC certitude

u 'c,ist('llcl', ch(,;: \(' don,lt('lH', ,le 'intention de dlJnner qUI est IIn

cri tl'I'C' subsLwt i (., de de r i nit i on de I u dOllllt ion. A te I le ",(1 se Ig'H'

q U ' 0 n pc ut S (' de mcl n d e I~ SIC e III 0 d e d' Cl C qui sit ion f 0 n c i ~~ I' e J ;- r i.. I' e \' I' <J i 

ment de cclui qlldl ifi(~ pur un eluteur (68) de J6possession ['<..II' hospihl

I it6, Pelf' tol6rllnce Oll cncol~c pdr le temps, consist<.lnt ddll:-i le trdns

rVI'l de Id PI'OPI';t'·t<"· d'un bien pr'~te ~hlr unt' csp<.·cc dc' pr('scrintion

--_..._-_... ---------------------
(67) Article 206 du Coutumier op cit

(68) G.A. KOUASSIGAN : L'homme et l::1 T, !'e op cit p. "16 et s

.'



\.) acqu i sit i ve acccpt6e par le dondteur. De sorte qu' i I s('ra i t P IllS juste'

de parlcr de prct ~ titr'e !:)f'atuit et d6finitif Oll plus e.,act('n\('l1t

o encore de donation tacite qUI peut porter sur un immeuble col lectif ou

i nd i v i due I .

"

'"• j

I I pc'ut arr i ver qu' un groupc 6tr':1nger, a I a re

cherche de terre, en soil icite et en obtienne auprcs du chef d'un t i

gnage deja instal le. La tel're ainsi octroyee I'est en principe .J titre

precaire et essentiel lement revocable. Mais, comme dans ces cas i I

reside generalement une atmosph~re de bonne entente et de bon voisina

ge entre les hotes et les autochtones, les terres ainsi OCCUpaB par les

prem I ers ne font I' obje't d' aucul1e rem i se en quest i on de I a pal't des se

conds, et deviennent avec le temps une quasi-propriete transmise suc-

e e s s i v em en tau se i n d II ~)I' 0 U P e et I' a n 9 er. A ins i que I e f Cl i t rem a r q II (> I'

G. A. KOUASS I GAN " I I ne S'.:l9 i t I.J que' J 'un si mp le dro i t d' US<lge dont

clles (Ies populations hlltes) jouissent en tOllte iberte. Avec le t,'mps

e I I e S v 0 n t p r 6 ten d rea \ 0 i I' I c S III eIn,~ S d r 0 its que I" :-, p rem I e r S 0 c c U ~hl n t s .

L e s i Inpie f.:l j t d' uti lisa t ion, a I" u I' S y" 1I x, er,~ e u n dr () i t et d u ., re\' e n 

dications de ccs dl'I'l1icI's "llc:-, 0pposcl'ont line sOI'te d'usucapiol1"(()q).

eeci telno i gne encore lInC' 1'0 i S du caractc're slJbstant i e I que prl'scnte

ehez I es popu I at ions t rLld i t i onn(' I I es I a III i se en vu I cur d,lns I <l crl'dt Ion

et le mclintien des dl'oits sur 1,1 t"I'I'e (70).

I I s('llIb I (' qlle cc flit I L' CdS pour I cs HOUEDAS qll t

sur I' in i t i at i vc de I ('LW chef AHOLu, tl'llUVc'l'cnt hllsp I ta lite ~l ~AHE

Lluprc's d 'une poplll.:lt ion probab I cment .:lppLlrcntL~c allx A I ZOS. LES AGAS

S()llVIS av,lie'l1t l~~Jdlcmcnt I'C,U d,' TEDO et ADJARE, cllL'fs des A'jZ0S

I' dUtOI' i sat i on de s' i I1~Lll 1"1' partout ou i Is voudra i (,nt dLlns I a r(;g i on

~ d'ALLADA elU Slid dll BENIN (71). QlI<lllt ~l 1)\.)- AKLIN, ,'nCOI'C ,1ppel{~

i) u GBAG 1\ I, i I a u I' <-1 i t 0 b t " 11 U, v e r s l.:l r i n d u 10 l' me s!(\ c le,

~.

,I",
'.,

(69) G.A. KOUASSIGAN op cit p, 51

(70) J. LocKE cite par CHALLAYE op cit p. 73

(71) R. CORNEVIN op cit p. 80 ; dans le meme sens A. LE HERISSE : l'Ancien Royaume
du DAHOMEY (Moeurs, Religion, Histoire) - Larose PARIS 1911 p. 275
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d'AKPAHE A'iNON, alors chef de ter'l'c des ClIEIJEVIS, le droit de s'inst~ll

I er d cl n s I cl r c~1 ion d C tW Hie 0 N, v i I I e s i t- lH<' e ,1 U CC' n tr' e cl u BEN I N (72).

I I COIlV i L'nt- de pl'C'L' I 5L'" que cet t (. scwte dc' donut ion

q u r po u V Ll i t Ll u S s r s' 0 p el' (' r po U I' des se r v r cc spa r tic u lie I' s I' end usa u

groupe clutochLone se daub 1 Ll i t ~lcncra I L'mcnt d' un mLlr i ,1ge ou cl' une promes

se de mar'iage d'un rnernlH'e du I i~Jnuge hate Llvec un de ceux . I groupe

aut 0 ch ton e d ,1 n s I e but d C' pC' I' P L' t uer' cl I I jail c e, I a sol i d a r iT,; 0 u I' cl m i tie

q u r res i cl d i ten t " ell' s d L' U" I i 9 n a Ue s, Lee Ll r <1 C t 0 I' (' e t ran ~J C' I' dugr 0 u p e

hote se tr'ouv,1it Pd" I~l 1Ilt-IIlL' considc;r'ublement uttc;rHJl;, s'i I ne disPLl

rLlisSdit pLlS.

Ld si tUdt i Of\ n' est ccpcndant p,lS i dl'nt i que I or'squ'

s'agit de bien personnel.

'"" ,

Pur'udo'dlelTlent, l,lll' est en

1 0 r s q u c CL'S ant des e t r' a '1 ~J l' r' s qui san t l' n C ,1U se.

n IS cl n m0 ins que I Lj u L' S C' xc C' pt i () n s .

prrnclpe impossible

Cetb> rl'~ll c cOlln,llt

En '.l'I'tU des dispositions ck I 'art j,·lc 27q du Cou

turnicr elu DAHOMEY, les irnrncl~bl('s d'une fa\,:on generille (I ign.!jc'I'S ou

personnels) ne peuvent fdire I 'ubjet d'un legs au profit cl':trdnger.
il

On v 0 i t I ~ non se u I cm c n tun e con sec I' a t i and u p r i ne i pe del' L' , 0 - i n t I' u n s -

m i ss i b i I i t(~ en nh1t i ere fonc i CI'C' rna i s dUSS i une extens i on de Cl' dc'rn i er

a u x I. i mme ubi e sind i v i due Is. Cc c is' L' "p I i que par I cl so C i ,1 b i lit IS c ,1 t' act c-
I

t' i s t i q u c d l' I' A I' r' i c Cl in. Corn rn e I c ~ 0 u I i un l' fx. C. A H0 11 ANn 0C8\) :" T() lJ t (' s t

don C sol i d air e (' t lie J d n s I ,1 cos rn 0 q 0 n i e ne 9 r a - ,1 rt' i l'd i n C'. L l' N0 i r

n' est cl lot's jdrnd is un i nd i v i du i so le, carnrne une substdnce i ndepcnd,)n

t e. I In' C' xis t l' L' n vel' i t (' que p 0 u I' I e ~ r 0 u p e e t p .1 r 1c 9 r 0 Up e . . . " ( 73) •

(72) R. CORNEVIN op rit p. 92 • adde f\. LE IIERTSSE op cl t p. JOn

(73) R.e. f\lIOUAWJOCDO, L1j(~:~j(; op cH p. ~JjO
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L ' ,ol r tic I e pr e c cden t dumemet (~ x t e d i s p 0 s e que I e s

q SOMBAS ne connaissent pas de donation. I I n'en est ripn, car ~n fait

c ' est I adon il t ion ex 0 - I i 9 nag (' re qui n' e xis t e pas c he:: c e s pop u I a t ion s

C I a donat ion endo-I i gnagcre etant a lors courante dans I a pi upart des

ethnics locales (74). D'Ol! I' importance de la nuance faite.

Cette rcgle souffre ncanmoins dc' quclqucs J~ro~Jd-

tions.

Les usages faisaient prcsque obl igation au pere

de fdmi lie, proprietaire d'un esclave non assimi le de donner 2J ce

dern i el' une part i c de 5<1 terre personne I le. Cette donat ion d' ordrc pu

b lie a v <1 i t pour but de per met t rea I' e s c I a v e benef ic i a i re de 5 u r v i v r e

<1pres la mort de son titulaire (75).

Che;: les PELlLHS, le legs universel ne P011t se fai

re au profit d'etrangcr que si le dt-funt n'<1 pas de d('scenddncp ('t

seu I emcnt dans I a pr'opol't i un du quart des biens (meub I es ou i mmL'ub I ('s)

personne I 5 (76).

;.

[n PdY~ hdl'iha, cn rev<lnclH', le Iv!)s du qlhll't

seu I Cfllpnt du Pdtl' i fIIO i Ill' ('st poss j b I c IOI'squc I L' dv cujus did i SSl- des

her i t i ('rs (77).

uuant aux PILAS-PILAS,

particuller au profit d'un etranger.

Is n'admettent qu'un legs

V. entre autres a ce sujet M. L. FaLl, these op cit P. 137 et, egalement
M. QUENUM : Au pays d~ FaNS, us et coutumes du DAHOMEY - MAISGtlllEUVE et LAlWSE

PARIS 1983 p. 128
Articles 280 et 285 du CouLumier op cit
Article 281 ibid.

au

(75)

\.

('16)

(' (77)
t :

O'aprcs Ics tcmoignayes, J'unc ~anicre gcn6rale,

Ics ethnies du SLlD-BENIN n'<1dmpttent pas au profit ,d'6trangers C(>ttC'

e s p ec e de cl 0 n a t ion p <1 I' lete mps Jeter I' e 5 per son n L' I iI c's. A d (. fa u t J e s

~ personncs susccptiblcs d'en bcn6ficiC'r par pI·iol'ltc, cC's biens echoi(>nt

I igndge origincl
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L'dCC~S a la terre peut enFin r6sultcr d'une de-

possession.

PARAGRAPHE 3

EI 1(' pouva it se rea I 1 s<.>r de meln I el'e LH'b i tra i I'e ou

plut6t par n~gociation.

A) Lad l~ p 0 S Se s s ion b I' uta ledc I cl t <.> r r e

Cc mod" cl' acqu i sit ion fonc i ,'-rc> qu i rclppe I I e, ~l

cc r t.:J ins (. ':l cl r d s , I cl ddw I I .:l t i 0 (7 S) d u lk 0 i tin t e r' n cl t- ion cl I rub I i c

en c e s v n s q U' I I con s i s t c i1 eH' C e~ el l' I' d U sol pur I a F01' C e 0 u pur e s

pr i t de conquete, fut ut i I i se, pende)nt deux sous-pe'r i odes.

o' d P r ~ s I (' s t eIII 0 i ~) n L) U c s his tor i 'Ill (~s b e, n i n 0 is, I v s

populations primitives ~ structures clrchaiqucs curent assez rLlrelllcnt

recours ~ cette forme el'appropriation Fonci~re qUI constitue le

champ de pl'ed i 1ect i on de I' drb i tl'L! ire fonde SUI'\\ Idiu i elll p Ius fort".

Elle intel'Vl'nuit nednflloins, fdute d'uccor'd, duns un SOUCI de surVIC,

c' est-.J-d i r'e pour des ra i sorlS cl' lwdr'l' essvnt i (' I I ClIlent vi t d I .

En c fret, I' dCCI'O i sselllL'nt de'mogl'e)ph j que d I un grou

p" dunne~ fH'Ut I' ob! i gCI' ~ uCCI'OIt-r'l' son dome) i ne <191' I co I c en vue de

po u v 0 I r sub v e nil' .J se s b c s 0 ins cl I i In C n t cl i r' e s. Da n s cc t t e hypot he se,

lor'sque le ':Jroupe neccss i teux qu i u de.).) cpu i se scs reserves ne t i ('nt

pe)S .J de'lIll:na~}l'r', i I tente duns un prem i er temps de Ill'gOC i er Llvec le

c h e f d' u n 9 r' 0 u p e v 0 i sin el i s p 0 S cl n t el' unere s e r v e ~ u f F i sun t c u n cm p i l'-

t em en t sur cc 1 I e - c i. S' i lob tie n tun <l v I S Fa v 0 r' a b I e el e I cl :) d r' t el u 9 r 0 u-
\

pe! FL)VOI' i Sl' I v prob I ('/fIe' ne ~c pose PQS, i I y a Ill' ,1 el6ross('ss i on elm i db I e

(78) ELle ~;l' lkfiniL cornrnc (~tdnt );\ cc~sinn d'un territoirc d>~\Jltant d'un c,tiJt d(~

bellig&rance. cf. C11. ROUSSEAU : Droit International Public, les cornp6tcnces
Tome III SIREY PARIS 1977 p. 190 ct s .



t:.

52

DU dOn~ltion t~H'itc. 1~~lns le cas contrLlire, SI le grnupe nl~cessiteux

est quant i tat i vement p I US fort que son vo i sin favor i s~ i I peut d' au

tOI' i t{; proc('der :1 un ('rnp i l-t.c'ment SlIl' 1(" "dOllld i IH' 1'(;5('1'\ (," ,I.- ,',' .1,-,'

n I er et s' imposer a I ns I a I u i. Cet te espece de debe I I at i 0 pouva i t

rn&me J6passer les rbserves du groupe 6vince et attcindre tout ou pdrtie

de son dom,l i ne en caul's d' exp I 0 i tat ion.

I I est ~vident que le recours cl Cl' mode d'acqui

sition suppose aussI que le groupe conqu~rant soit techniquement et

mat~r i e I I ement fort, eu 0gdrd aux I' i sques que presente une te I I (' I n 1

tiative.

Ce type de d6possession intcrvenait cgalement,

se mb I e - t - i I~ I 0 I' Sque I a proposit ion d' un g I' 0 II P e et I' a n gel' d' e x plo i t ere n

commun le domaine appartenant a un groupe autochtone ne rcncontrait pas

de la part de celui-ci un avis favorable. Un exemple de cette d~pos

session nous est rapportc par R. VERDIER (79) ~ propos d'un conquerant

AB R0 N qui I' uti lis a d,w sun v i I I d 9 e sit ue i1 UpI' e s de B0N00UKO U en

COTE d' I VO IRE.

E I I l" f u t b eau c 0 u p piu s uti I se, sou s I e s rn 0 n a I' chi (' s

dans la region qUI nous concerne.

L ' I1 i s t 0 ire J el' e x - 0 a h 0 mC' y ~l cc' t tee p () que (S Q)

fut trl~s riche en d6possession brutale des terres. Cette periodc fut

en effet particul il'rement caracterisee par des guerres d'cxpansioll

terr i tor i a I e auxque I I cs se sont I i vres I es d i fferents royaumes dont I C'

plus I'cmarquable, d'apres Ics temoignagcs, f'Jt cclui d'AROMEY (Centre.

BENIN).

Cc mode d'acquisition foncit're que certains aut curs

ont encore appel6 "Le [Jroit de Fusi I" (81) consistait en une v(·,'iLlble

('.,

(79)
(80)

(B1)

R. VERDIER, these op eit p. 119 et s
On peut approximativemcnt la situer entre le debut du 17eme sieele (1610) et
eelui du 20eme sieele (1908~ ef ~ cc sujet R. CORNEVIN op cit p. 67 ~ 15B

R. VERDIER, these lac. c it.
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conquete, en ce sens qu' i I ('td i t ut i I i se d~lns un but cssent i c I I ement

expans i onn i ste et s' apfJUY~l i t SUt' une set' i eusc Ot'C),l" i s,lt i on Stt'~lteg i que

del Q pur t de s r 0 YQUIlIt' S C () n c v r n cs.

Les AGASS()lJV IS qu I, 101's de I u pn'm i l're eL.lp,: de

leur migr~ltjon, s'etuic·nt instdllc's sur Ics bords du I,le Hen (S2) fu

rent ch(lsses de ccttC' r{'~J i on Pdl' des ~lucrres proLhlb I Clllcnt condu i tps

par des pt'lnces de TADO et Jlll'Cnt dller se t'cfugiet' ('J DEKANME SUt' le

p I ate cl u N0 RD- 0UEST del ~l r-L~ 9 i () n .

Lc s 0 UNH0 lJ ENCH! S , U n e b I' cl n c h e d c sOLI EMEN 0 US

d'A',DJOHOlJN originuit'es Ju vi 11'1~1" OBOZOME d I 'Ouest, se sont instul

I cs sur I cs bords du I ue 0unhoun (I' i ve dt'o i te de I' Ouc'me) fuyunt I cs

constdnts cmpiL,terncl~ts Ju I'Ll~"urnc d'AROMfY et pdrticlIl iL'I'e!~"_'nt sous

le r~9ne d'AKABA (IG~S - 170\"

I)C'jd sous Ic I'cgne du roi DAKO-D0NOLJ (vel'S Ics

u n nee s 1 () 30 ), J e s tt' i bus Y0 I~ I1 RAS Cl Ut 0 Ch ton e s f u t' C 11 t sou III i s cs, din:" I

I;

'.'

q u c c e r t din s 9 I' 0 up CHIC n t s
- -VOISlns vcrs IQ fin du 170mc si0cle (">3). I I

en fut dc OICOIC sous I" I'oi KI'lENGLA (1774 - l789) ljui cn l7S6 ctcndit

son dutOI'itc' sur tous l"s vi Iluges du BAS-OLlEME (d/A[,)J0H~)lJN - AZA0lJl~ISSE

d DANGB()) dU dl'trimcnt des HOUEDAS, des OlJEMENOUS et des MAHIS. Cl' fut

dUSSI le CdS dVCC Ic' t'LlI HOUfGRADJA (1645 - l(85) qui <.llJrait tuc ['AN,

chc' r d' un gl'oupcmcnt vo I sin FLln pour le dcposs['dcr J' Ut\(, tCI'I'C ~lU prof i t

de son f i Is AKABA (:34).

menecs sous d'(HJtt"~. l'OIS. 11 en f'ut ain~,i sous GlJfZO (lS1:') 1~)S) contre

I e s Y0 IW RA S D' 0 Y0 (N 1GEI~ I A) 0 II i I con nut un S cl n 9 I u n t c~ c h c c il A8 E0 KIHAct ~

contrc 1('5 MAHIS; sous GLELE (ISS8 - 1889) contl'c le·s pt'cmiel's Occup~lnts

d C I are ~l ion Ll eKE Tell! (S u cl - Est duB EN IN), ; PS MAHIS, I (' S vi! I e s d c

...
(82) 11 s'clgit de J 'aetueJ be f\1!EME: se jetant clans le fleuve COUFFO.

(83)e[, R. CORNEVTN op eit fJ. 134 ; addc A. LE IHml~;SE op eit p. 13
(84) CF El. cc [.lrulJu::; fL CORNEVTN op ci t p. 95 et s ; r. Hf\ZOUME : DOCUl elMl

- cr. MAISONNEUVE et Lf\HOSE PAHIS 1978 p. 17 et j egalemcnt C.C. AllOUANDJlNOU,

Memoire op cit p. 17
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POlnO-NOVO e~ d'ABEOKllTA sous TEGBESSOU (1732 - 1774) contre les

armee~ YORUBAS d' OYO et I es BAR IBAS (85).

Ce fut ega I emcnt le cus dans 12 BEN I N septc'ntr i 0

nal sous le royuurne BARIBA de NIKKI et de KANDI a l'Est, puis de

fJJOUGOU et de KOUANfJE a I 'Ouest, notarnment sous Ic rCfjne de BANGANA

SEKE (1852 - Ib83) contrc les KOTOKOLIS (Nord-TOGO) Ic'> BERBAS, KII\I

KR I, B I RN I et TEME (86).

Ce sdi f f l~ r e n t e s con q u~ t c s ab 0 uti I' e n t 9 cn l~ r a I em e n t

a une extension de souvcrainetc sur les territoircs conquls par les

royaumes valnqueurs qlll avaient alnsl ~tendu leur domaine au-dela de

leur lieu d'origine. e'est la raison pour laquelle nous pr'enons avec

be a u C 0 up de res e r v e un cc I' t a inn 0 mb I' C de t h l~ s e s se Ion I e s que I I e s I e s

conqu~tcs du genre n'entament en rlcn Ics droits fonciers des popula

tions <lssujetties (S7). Si Ic' chef ou le roi dfricdin n'a qu'un pOU\Olr

d'administration gen~ralc (bb) sur les terres d'une region dont i I cst

lui-m&me originaire,

res J'une region quI

n'en est suns doute pas de mame quant aux tcr

.1\/1'<1 cllnqu I se. Nornbre de popu I ,It ions ne fu-

r C' n t - e I I e spa sum e n ~ e sadp mCIhl 9 e r del e u r t C I' r 0 i r 0 r i u i n c I po u r ,1 I 

ler s' instullcr ai Ill'Ut's ct'.lignant les effC'ts nefa~ '-'5 Jes conqu~t(·s

~ royales ? CettL' ('spc-cc J' indL;pCI\(.~'lncc foncicrc qui, 'd'Uprl~s cc's dutl'UrS,

demeure au profit des premiers occupants meritc par consequent d'&trc

fortement nuancee. Dans tous Ics cas, rien ne permet d'affirmer que

Ics souverains concernes ne visaicnt pas aussl la domination des tcrrcs

des r .:; 9 ion s qUI f d i s u j e n t I' 0 b J l't J e I e u r s c () n que t cs.

En ma tic I' e f 0 n c i l'r e , led I' 0 i t de propr jet C. ne

fut neunmoins pus toujoul's le I'psultat d'une conquete comme le soul 1

9 n e 1I n aut e u r (~9) ~ propo s des TO IJ COLI LEURS d uSE NEGAL. I I f u t.... po u r

.' (85) cf. a ce sujet A. LE HERISSE lac cit. P.HAZOUME : le Pacte de SANG au DAHOMEY
Institut d'Etllnologie nO 25 PARIS 1937 j AKINDELE et AGUES3Y : Contribution ~

l'Etude de l'Ancien ROYQum~ de PORTO-NOVO, M~moire I.F.A.N. DAKAR nO 25 j C. AGBO
L"histoire de OUIDAH j M. QUENUM op cit j M. KERSKOVITS : DAIIOMEY, an Ancian
West African KINGDOM, 2 vol New-York 1938 ; P. MERCIER et J. LOMbARD : Le Guide
du Musee d'ABOMEY, Archives de l'I.F.A.N. a PORTO NOVO

(86) R. CORNEVIN op cit p. 159 et s
(87) G.A. KOUASSIGAN op cit p. 50 ; ~galement M. DELAFOSSE op cit p. 44
(88) cf. a ce sujet E.T. OLAWALE op cit p. 185
(89) A.S. KANE : Coutume civile et Penale Toucoulcur in CoutwT'il:rs Juridiqucs 0,: 1 'A.O.F.

Tome I SENEGAL p. 60 et s ; contru G. A. KOUASSIGAN op c' P. 48. Notons ~u'jl

8xiste une divergence d'interpr~tat~nsurces diverses c.'qu&tes, cf dans Cl: sens
R. CORNEVIN op cit p. 104 et 125 notamment.
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nomb red e pop u I at ion s ou est - d r r' i ca i ne s , I a con s e que n c e c.Jel' i n f i I t r a - \

tion d'6trangers ddns des ~JI'0upes ethniques relutivernent hornogenes,

i n f i I t r cl t ion qui a b 0 uti t (1 U n e d{, p 0 s s e s s ion pur' c s p r i t d' h 0 ~pit cl lit {~ .

Contrairement au precedent mode d'dcquisition du

sol, celui-ci a pour principc1le curdcb~ristique de S0 realiser de ma

niere pacifique.

Ld p~rioJe pr6coloniale fut cQr~cterisee par

de nombrcuses migrutions dl.~ pOPUI,ltions pour des ruisons diverses (so

cidles, cconorniques, politiqucs, etc ... ). Pdr cxcmpl", TA DO qui, J'aprcs

Ics ecrits historiquC's, serdit le berceau des peuples c.Ju Sud de I 'actuel

BEN I N fut I e po i nt de d~part de deux vu~ues c.Je m i grat ions Cl.! I I e des

HO UEDAS qui don ne r e n t I I.' L!r nom (1 I a v i I lede 0 LJ I DA H (9 0) e t c (' I I c c.J e s

AGASSOLJVIS qui seruient les fond,lteurs des trois rOydumes d'ALLADA,
\

de 'POlnO-NOVO et d' ABOMEY .

Ld prem i (~rl' de ces peup I udes dUl'd; t (m i ~lrl~ dU Sud

par I c f I I.' UVI.' MO NOs () U s I d d i I' l' I. t i () n des 0 n c her A H0 I II (l) I ). Ld ~ l' con dI.!

aurait {~rni~rl' sous Id dir'I.'ction d'AD.JAH(~IITO, Vl'rs Id r'("~Jion d'ALLADA

dont I es dutochtones I'UI'l'nt Ics A I ZOS. QUdnt dU' fonddtclH'S dl.' 1,1 V i I le

de rOrHO-NOVO, i Is se/'d i I.'nt venus de Id r' i ve oce i denL11 e du LdC AHEME

sous la direction de KOKPON (9~).

Ces mouvements m i ~r'clto i I'CS ne fl!rent pas sans I n-

I 0 I' S q U ' a u c 0 u r s des a III i 9 r d t ion u n 9 r 0 u p e (' t- h n i q \J car' I' i v d i t

:: 0 n e p r i rn i t i v erne n toe c \l p L' (' P d run d u t f' I.' 9 r 0 u p e i I d e I1h I n J d i t

concernees. C'estles POpuldtions

que

alnSI que

ddns un€'

vitalcardctercIcl terre ~ cause dudecidence sur 'occupation

revet cette derniere pour

c~ I u i -c i unl' pdrt i e dl.' sa terr'c-. Le chef requ i S 'lffecta it,ll ors <111 I'C

qucrant Ull lop i 11 de tl'rr'c, en pr i ne i pe ~) titre ess('nt i e I I cment pr('ca I re

ec r,evocdblc. Mais en r{'al ite, Ics (~trungel~s ne connaitront de troubll.'
?

(90) Le nom de cette vil1.f~ ~,jtUi-'e :'1 70 kllc>cnviron de POfnO-NOVO (la capitCl]i) n'est
qu'une d&formatlon de celui de· l'(;thnie quj j 'u fond(~e .

(91) Cf. R. CORNEVIN op cit p. ~2

(92) Cette personne ser~lt 1, ,remi~r souverClin d'Allada, cf dans ce sens R. CORNEVTN
op cit p. 79 et s
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dans la jouissance de ce fonds de terre qu en cas de faute grave ou SI

I eur presence est jugee i ndes i rab I e par I a m<ljor i te de I a popu I dt ion

<lutocht"ne. Dl~ sortc Clue, t<lnt qu(' Ics C'trdn~J('rs ne' s'nppnsllicnt P,)S

aux pretentions des autochtones et etaient d'un bon commerce avec

ces dern i ers I' espr it hosp i ta I i er jOUd i t en I eur fav('ur auss i longtcmps

q u ' i I s des i r a i c n t met t r e e n v a I cur I esterr e s Cl u i I e u " fur e n tin i t i <l

Icment attribuccs de fa~on prccdire. Leurs droits nes d'une simple

hosp i ta lite pouva i ent a i ns i se transmettre entre des generat ions suc

cessives. Ce fut le cas pour les Bozos du Niger au profit dffi Bdmbarili vcnu

duMa I i ( 93), po u r I e s KABRES et KO T 0 KO LIS duN0R0- T0 GO et c . . .

Reste cl lors le prob I eme de save', r SI cette au

tre forme d'acc~s au sol constitue I'usucapion du droit moderne. Si

c I Icadc s e f f et s j u rid i Cl u c s Cl u u silO e n t i d c n t i que s :1' Ice u x de cc t t e

dernicre ; en rcvunche 'on a du mal a affirmer Clu'elle est de Id meme

nature acquisitive que l'u5ucapion qui suppose absolulllent trcntc

annees de possess i on ut i I e par I' occupant suns titre i a lors que I c

present mode d'acquisition foncicre, lui, n'6tait assorti d'aucun

d61di prl;cis. Lu I i~JI)(, d ... dCllldrc,1tion e'ntrc Cl' mode J'acquisition et Id

donation all pl'ofit d'l;t"dn~_)\.'rs l'st C'g<l10ment ,1SS('Z di ffici le a apprl'

henJer. C'~st sans doutc la Jifficllltc a trouver dans la terlllinologi~

j u r i J I que f ran c.: a i se un t l' " III C po UJ' Cl U <1 I i fie r ('" d C tern en tee t t e sit LJ d t ion

Cl u I con dui sit cc r' t <J ins d u t e u "s :1 p d r I l'r de dC' p 0 S !c> e ss ion p ,1 r t 0 IC,,' ..In (' l'

ou par le temps (94). Ccttc terminologie est-l'lle sutisfaisante pour

c1ut<lnt ?

I I est a noter que tous ces ~utres modes J'acqui

sition du sol (hc,'itagc, donation et Jeposscssion) font aussl l'obje't

de rites d'occupation presque idcntiClues aux pr6c6d~nts a cette

seule Jifference Clu'en cc qui concerne Ics cultcs fami I iaux, cc sont

Il's esp" its des dnc&tres dcs seconds occupants qUI sont i nvoquC>s Slll'

Ics t,"'I','S attribuccs lib"crncnt nu non pur lcs premiers Occup<lnts.

La quest i on se pose de S<1VO I r que I s sont l'Xdct-l'lIIl'nt

I,) natul'e et I es curact~'res des dr'o i ts que conferu i ent ces d i V,,"5 /llodl's

J'<Jcquisition sur la terre.
C

(93) Cf, J. ORTOLI : Coutume BOZO in Coutumiers Juridiques de l'A.O.F. Tom~ 11 p. 163
et s.{.

(94) Cf. G.A. KOUASSIGAN op cit p. 48 CL s .
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LE. RE.C;J/rJE. DE. LA I [NUR[ COUTU/}J][R[

...... ,

Le 1110 I ns que I' on plll sse d i t'C c' est qu' en m~lt i i~t'c

I' 0 n c i i~ r' e ledr II i t C 0 u t II III i l' r ,. u t fur t e IIIl.' 11 tin flu c n C l' J ~1 n s S d IhI t u I' e c t

dans ses caractcl'es p<3r I cs modes de Sd creat i on SUI' IQ terre. L' am

bi9uitl~ Inhcrente.J ccs derniers justifia dans llll(' 1<l1'!jc meSlwe I'inex

t I' i cab I c q II ere I led 0 c b' i n <3 I e sur I Q n <) t u redudr 0 i t r 0 n c i (' I' n C9 I' 0 - a r r i 

Cd In. Ce t t c q u (' rei 1e f II t, .J son to u r I con s i de r a b I (' III l' n tin flu en C l~ e p d I'

I a I' Cf eI' e nee con std n t e des (' s aut cur s a u mod e I C 0 C c i cl e n t Q I 0 - C II r 0 p ee n

du droit de proprietc.

tr'aditionnel i I nOlJS p<H'dlt 0ppoI,tun J/l'n lh;finir Id nQtul'C <Ill t1'uVVI'S

de la synth~,sc de 'd qucl'l,lle Jocb'indlc sur Id quest ion.

SECTION

trdditionncl

L ' 0 n n C S d lH' d i t t I'd i Le I' del d n d t u redudr 0 i t f 0 n 

C I er trdd i t i onne I S<IIlS I'd i r(' IQ synthesc des d i \ 1'1'9l'nces d I op i n ion

q 1I (' C (' t t l' que s t ion sus c i t <I cl II S c i n J c I cl doe t I' i n e d f r i C d n i s t l' e t s ~l n s

en me surer Id portee dU plan de son exercice.

/-

PARAcr,AflHE 1
--\----------

Le s con t r 0 vel's e s doe t r i n cl I e s en I a m,1 tie re

C'ette synthcse nous conduirQ J'ahol,J ~l lk!jdgl'l~

I e r 0 n cl c ml' n t des d j f f e I' C n t est end d nee s, p II i s Q don n e I' not r' l' P 0 i n t d l'

vue dont nous t i re,'ons cnf i 11 I cs consequences jlll' i J I qUl'S.

l l' sdi f r l' I' (' n t l'S ()pin ion '-; q IJ i r u I' l' 11 t (' rn I s l' S S 1I I' I <l

lILlturc des l~dPpol'ts jlwidiqllCS qui licnt trdditionnl,llclllc'nt Il' nOli'

Q I ate r rep e u ve n t ct r (' I~ c' 9 (' u u p Cc sell dell x p r i n c i p tJ I C s ten J <1 n c C S con -

tradictoires cell·;! qui d6nie ~ Cl'S l'tJppcwts 1<1 n<ll;lre J'un droit de
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propr' i ete et ce I le qu I I eur ,'econna It cettc nature dans I' accept ion

europeenne du mot.

Parmi les tenants de cette these certains justi

fient leur position par I' inal ienabi \ ite du droit foncier tradition-

mun i ~'re aont ce aro i t ",,1: excrc(' pur I es popu I ut ions t ruu i t i unrw I I e~
<'

nel I cs uutres se fondent un i quement sur I' i nterprctat i on de Id

n~gro-dfricaine~.

aJ ~~~~~~~~~~~~~~~~~_t~~~~~~~~_~~_~~_~~~~g~~~~~_~~

~~_~~~~~~_~~_~~~~~_~~_e~~e~~~~~_~_~~_~~~~~~

toncie~e Aeq~o-at~icaine
-----------~------------

L'i:lbsence de I' i:lbusus, i mproprcment encore ap

pele le droit d'abuser de la chose (96).

priete est entre autres celui de disposer des choses de la maniere

p I us abso I ue ; i In' empeche que des 10 i s et reg I ement s peuvent en

Lu plupi:lrt des tenants dp cette tendance (97) ont

I' inal ienabi I itl~ pi:lr I' inexistence du droit de disposer de la

lu

imiter

Propr i l·tl~

de

en d'autrcs

le droit de pro-

I' {quat ion

Cl.' qUI

donni:lnt dinsi

De te I le sorte qu' umputcr cette re I at i on de

en vertu uu precedent article

Id definition tiree du droit gf'eco-romain pt

I a vi der de sa substance ;

Si

I ' <H't i cl e )44 du Code C i v i I ,

fructus + abus~s.

I 'abusus reviendri:lit ~

Justifie

te une

usus t

con sue r' l' c p i:l r

chose en

aboutirait ~ une non-propricte.

c

'.f

(96) Cf. dans ce sens M. VILLEY : critique de la Pens&c Juridique Moderne ; D~lloz

PARIS 1976 ; &galement du meme auteur : Philosophie du Droit Tome I, definitions
et fins du droit; Dalloz PARIS 1978 P. 193 et s ; ad de : La Formation de la Pen
see Juridique Moderne, Montchrestien Paris 1968.

(97) Cf. entre autres J.L. BOUTILLIER : Bongouanou, Cote d'Ivoire, Berger-Levrault PARIS
1960 p. 21 et s ; C. TARDITS : Les Bamilekes de l'Ouest Cameroun, Berger Levrault
PARIS 1960 p. 15 et s ; J.J. VILLANDRE : Les chefferies Traditionnellcs, these
PARIS 1950 ; DELAROZIERE : Institutions Politiques et Socialcs des Populations Ba
milekes in Bulletin des Etudes Camerounaises 1949 ; P. ALEXANDRE et J. BINET:
Le Groupe dit Pahouin (FANG, BOULOU , BETl) P.U.F. PARIS 1958 p. 40 et s ;
K.A. BUSIA op cit ; J.B. DANQUAH ; AKAN LAWS and Customs - London Routledge 1928;
G.A. KOUASSIGAN op cit p. 79 et s.
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valablement l'cxercicC', d'ou 1,1 relutivit{~ mcme de cc droit l't dc son ()

e x e t' Co Ice. L u donuti 0 n sou src s e r v e d' i nul i e nab i lit c que I' 0 n r e t r 0 u v l' ,

~ quelqucs d{~tuils pl'I:'S, duns la substitution fidcicolllrnissai,'e (9h)

de I' anc i en dro i t frun\d is ne const i tue pa.s 010 ins un(' prop!' i 6t6 duns:>

les mains du donatairc.

G.A. KOUASSIGAN qUI fait de I' inul ienubi I it[. un

pr I nc I pe .:lbso III et constant du Jro i t fonc i el' ufr i C<l i n 'explique tan-

tot par I' e x 0 - i n t ran sOli s sib i lit c de c e dc r n i c,' tan tot pur son co! I e c -

t i v i SOle fonJamentu I (9Y) POUI' en fin aJrnettre une a I i ncnclb i I i t6 cond i t i on

ne I le (100) qll i, comlll(' I e sou I i une un auteur (101) est {~Uu I cment en

porte-d-fclllX avec "endo-trunsmissibi I it6

I'exception.

ou,du moins,en constitue

D'uutrcs justificnt I' inal i6nabi I it6 uniquem(~nt

I e c cl I' act ere col 1 e c t i r J u J r 0 i t f 0 n c i e r d a n s I e p ,1 S se, I e p r l~ se n tpar
\

et I'uvenir (10:2). G.A. KOUASSIGAN rcconnut plus loill que ce

ne suff i t pas ,1 jus~ i f i Cl' cette i ncll i enub i lite dont le Cdl'uCtl'I'C db

solu et constunt n'clIlpol'te pas notl'e conviction, dans la mcsure Oil Id

donution tucite ou lu depossc'ssion pdr hospitalitc (HI profit d'un

j n d i v i J u 0 u d' u n 9 r 0 u pen ' et die n t nip Ius n j 010 j 11 sune for m:' d I a I I Cn ,1 

tion ou de disposition de la chose; J'uutre part paree que; 'ullcnubi

I itc autreFois Inconnue Clll sl..~ns du dl'oit fran<,,'uis contemporulnJ est

apparue pl'u~Jress i vement de nos jours dvec I' avcnement d' une cconom i e

010 net a r i see. Pa I' con s (~ q II e n t, no u s p Cl r t Cl 9 e 0 n 5 ab sol u men t I' 0 pin ion d' un

j u r i 5 tea f I' i c cl insc Ion I C~ q ucl" L I i n a lie nab i lit e des t er I' e s c' n A f r i q u c

ctiJit ... l'ssentiellernent contin~lente"... (l03). De VAlnILL[S SOMMIERES

ne disait-i p,1S que

(98) Elle se d~finit comme un acte par lequel une personne (le disposant) chargeait une
autre (le gratifie ou 1: ~reve) de conserver le bien qu'il lui a dullnc au J;'guc
puis de le restituer ~ un tieru design~ (1 'appcl~ ~ la substilution) qui etait
g~n~ralement le [ils aine de la famille •

(99) G.A. KOUASSIGAN op cit p. 89 et s, cf. ~galement le jugement in~dit du Tribunal de
Premi~re Instance de COTONOU nO 132 du 2 aoOt 1983.

(100) G.A. Kouassigan op cit p. 91.
(101) H. GADEN : Du Regime des Terrcs de la Vallee du SENEGAL au FOUTA ant&rieurement

~ l'occupation [ran~aise in Bulletin Ju Comit~ d'Etudes de l'A.O.F. 191~ G. 410
(l02) cr. a ce propos R.S. Rultray op cit p. 346 ; egalement F. CHALLAYE op cit p. 11,

dans le meme sens L. LEVY - BRUIlL: Ame Primitive - PARIS Alcan 1927 p. 122,
(103) M.G. MENSAH : Droit et Developpement Rural en Afrique, exemple du DAHOMEY, th~se

PARIS 1971 p. 27 ~ 45 ;
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la r:ropriete car clle est toujours le JI'oit <1 la general ite dc>s serVI-

J I h t j' t ut J , 1111 I' 11 S t 1 n t .\ I' --, IJ t re, S I I' I' n " lie-c (' S ~1 c' ,) cos(', (' _ c (' ,r () 1 pe. () . " _. ... u

c.', Ihlbi I it.:· cesse, comprendre le droit d'al iener" (104).

Une partie de la doctrine deniera ~ ce droit sa

qua lite de propr i ete a cause Je son caractere non- i nd i v i due I •

- L.:l col I c c t i v i t e 0 u I an,) n·· i n d i v i d U ,1 lit e dud r 0 i t

Le precurscur de I a concept ion essent i e I I ement i nd i

,~ vi dua I i ste et subject i v i ste du dro i t de propr i ct6 fut MI RABEAU se Ion

lequelV'11 est de I'essence de la propricte d'appartenir a un seul" (105).

Cette conception devait ~tre critiquee par le juristc L. DUGUIT

pour lequel "La propr i 0tc n' est pas un dro itie I I L' est une fonct ion

( 105)

~'

(106)

{:, ( 107)

( 108)

'I...

(\

sociale" (106). A ces deux tendances antinomiques fut trouve un co01pro

mls qUI fait de la propriete a la fois une prerogative individuelle et

une fonction sociale au service d'une collectivitc humuine (107).

Un autre courant doctrinal se fondera sur la Ji

vinls<..ltion de la chose pour justifipr l'i01possibilite du droit d',,!)

disposcr.

- L" deification du bit'n

Lt' I'"it que Id t('I'r(' ('o/l-.l·itudit line divinitl'

J <lf1 s I cl c i v i lis a t ion ne9 r 0 - d f r i c a i Cl C P " i m i t i \I L' S e r v i t l> 9 a I (' men t de rn 0 

ti f ~ no01brc J'autcurs (JOl"l) POUI' cxpl iquer I' inul icnabi lite du sol p,lr

les indigenes qui, cn effpt, conccvdicnt mdl qu'ils puissent aliencl'

un bien qui n'est p,lS le pI'oduit de leur travili I, 01<115 I'objet J'unc

(104) DE VAREILLES SOM~IERE5clte par G. MALENGREAU in Droits :onciers Coutumiers chez
les Indigenes du CONGO DELGE, Memoire de 1 'Institut Royal Colonial BeIge 
BRUXELLES - FALK-Fils Georges VAN COMPENHOUT p. 71, adde G.A. KOUASSIGAN in
Encyclopedie op cit Tome V ch. III p. 51.
MIRABEAU cite par J. DE MALAFOSSE : Histoire des Institutions et des Regimes Poli
tiques, de la Revolution ~ la IV0me R0publique, MONTC~ESTIEN PARIS 1975 p. 21
L. DUGUIT : Les Transformations Generales du Droit Prive depuis le Code Napoleon,
Alcan PARIS 1912 p. 147 et s
Cf. A. ROUAST : L'Evolution du Droit de la Propriete, Travaux de l'Associ~tion

H. CAPITANT Tome I PARIS 1975 p. 45 et s.
Cf. C. GARNIER et J. FRALON : Le Fetichisme en Afrique Noire - Payot PARIS 1951
p. 21 ; H. DESCHAMPS : Les Religions d'Afrique Noire P.U.F. PARIS 1956 p. 27
M. DELAFOSSE : Civilisations Negro-Africaines - Stock PARIS 1925 p. 97 ;
H. LABOURET : La Terre dans ses rapports avec les croyances religieuses chez les
popu1ations du Cercle de GAOUA - Annuaires et Memoires du Comite d'Etudes Histo
riques et Scientifiqucs de l'A.O.F. PARIS 1916 p. 305 et s



eredt ion d i v i ne comrne clL,-mcrncs. C / est I u ru I son pour' I uque I I e en dro i t

a f r i ea i n t r a d i t ion ne I I d t er t' e cs t c Ius see par m i I e s ch 0 se s h 0 r s d u

commerce et consider(~c comrnc la d0esse-rnc're (109) .1 laquelle diver's cul

tes sont pcrioJiquement r'cndus (110).

Lu vcnerat i un part j eu I i ere dont I cl terre fd i sa j t

I / 0 b jet c he::: I e s pop u I a t ion s p r' i rn i t i v c s pOll Vu its / c X p I i Cl u c r p ,1 r I e

con t e " teecon 0 m i que d / U I 0 I' sou I e sol cl p par a i ss u i t corn mcl/ cs se n tie I I e

r i ch e ss e et I u pr i n c i p u I e sou I' c e J e sub s i s t cl n c e. Du po i n t J e \ u e 0 n t 0

logique, les divers rituels dvaicnt pour but de garuntir I~ perpetuit6

de la fonct ion nourr i c il're de Id terre. Par conse'lllcnt, Cl',lU I I mpor

tuit pour les populatiol1s duns ccs nombreux cultes ce n'l·tait pas Icur

ilspect re I I 9 I eux ou I CUI' sacr'u lite llla i s p lutot I elll' r i nu lite u I i men-

" .
<. "

:;

tairc et bicnfuisantc ddns la mcsllre au ~ trd\erS ccs c~r6monics

pr'opiciatoirL~s ('lies sol icitaicnt duprl's d/un Inconnu 1<1 fecondite

pcrmanentc de I a terre, 'abonduncc croissante des r~coltcs, 1'6101-

gnqmcnt

L, it de

des rnulheurs ct

nature ~ assul'cr'

L'P idem i cs cn

I e u r b 0 n h c llt' .

d/aut"r'cs CL'I'mC's tout CL' 'lUt

Cettc f i nu I i tL', SL' degd~lL' ,k

l' ..

I <1
..

for mU I e s 1I i van t e t r u J i t Ion n e I I cm e n t e mp I a y 6 c J ,1 11 sce t t L' h y pot h l' s e p cl r' I t'

"La f'lIll i ne est ar'r i vee / nous n / uvons n i gro~; n I PL?t; t

nl hdl'icot, nos boeuf~. / nos c hl' v r L~ s ant: pL'rl dlnsl qUi' n (, '.~

I L' 5 r ('mrne s (' t Ics enfdnt.s ont f'uim. C/e~t paurquol rL'rrc

I I con \, i <.' n t de rem a r' que r 'l u e c csri t e s d (. p 0 u r v 1I s

pour notr'C' pdrt / de sign if i Cilt i on vcr i tub I elllcnt rc I i ~ i euse ;.(' sont p,lS

u n c cur cl C t ~ I' i s t i que c "c Ius i vc J c sinJ i ~ene s J el/ Af r i que No ire pUIS-

qu

de

on en tl'OIlVL~ line

I u re I i 9 i on cutho I I qUL' qu I tend pr'ut i quclIlcnt UU

Jitc dC's Rogcltions

ml~rne but.

( I L~)

(109) Talbot cite par G. PARRINDER op cit p. 60 ; egalement J. BOUTILLIER op cit
r. 57

(110) M. DELAFOSSE op cit ; du m~me Butcur : Les Noirs de l'Afrique, Payot PARIS 1921
Les Negres - PARIS RIEDER 1927 ; M. LABOURET Les Manding et leur Idngue -
LA ROSE PARIS 1931 ; 6ga]emenL du m6me auteur : Les Tribus du Rameau Lobi -Ins
titut d'Ethnologie PARIS 1931

( 111) C. f. M. LA!30URET : 1cs tr i bw; du Rarneau Lub i op c it p. 3GCl ; cga1em(;n t iJELAI(O
ZIERE op cit ; J. KENYATTA : Au Pied du Mont Kenya p. 43 et s .

(112) v. ~ ce sujet N.G. MENSAli op cit p. 32. Dans le contexte beninois, s'i1 est diffi_
ci le d' affirmer que ces ri tes avc:li.en t un caractere contincent comrr,c I' inal iena
bilite du sol, l'on doit neanmoins reconnaitre qu'ils ont perdu bcaucoup de
leur Llllportance de nos j ours.

,
"
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D' autres auteurs ont cone I u a I' i na I i enab i I i tp de
-,
~' ter're chez les populations primitives africaines en se fondant sur une

simple Interpretation de certaines pratiques.

bJ Le ~ecou~~ au ~ai~onnement deductit
-----------------------------------

Raisonn~nt p~r an~lo9ic au droit curopecn I~r

gcment ISSU du droit romdi~ nombre d'~uteurs en sont ~rrives ~_d6nicr

I ~l nut u I' c de pro p I' i et c u u d I' () I t f 0 ne i e I' t I' a d i t ion n e I d f I' i ca i n f u ut e

d'y avoir retrouve la totalite des llttributs qui constituent cette no

t i on dans I a c i v i I i sat ion dont i I s se rl~C I am('nt.

C'est alns) que certdins (113) d'cntre eux trouvent

que le terme de "tenure" ou de "tenure couturn i ere" conv i cnt m i eux a tra

duire cctte 1'(.11 ite SlW le plan juridiquc. Le probleme est de savoir si

cette terminologie est satisfaisante. Car, dans I 'ancien droit fran~uis

I a tenure, P~ir oppOS i t ion uu franc ~ I I eu de I' epoque med i eVd le, semb I e

piu tot s 1 e n ten d I' e del d d l' ten t ion d' u n b i e n con cc de, c ni' 0 c c ur I' e nee

le sel (114). Or, i I n'y dVuit pas concession a I 'cgurd des occupants

t.::. pI'imitifs de la b:rl'l' pUlsque lu concession suppose un acte bi luterlll

dlol's que la preml~l'e occupution, comme nous I 'avions vu, etait d(-

~ pour vue de cc c\.lractL'rc. Ccttc ter'O) i no I 09 i e nv scrd it ellors Vd lab I (' qu' ~

des populations berleficiail'es de J~posschsion toler(c et de

hdonat,on" ; d'ou la necessite de nUdnCel' l'USllgC de c(>tte notion.

D'autres auteul's c~timent que le tel'me de possession

o u de" d I' 0 i t P 0 s s e s s if" (1 15) e x p I' I me III I e u x I c S I' ~ P P 0 I' t s j u rid i que s d u

no II' avec sa tCl'l'e. En I'cvanche, L. LEVY-BRUHL, I u i I 'ubul'de I e pI-ob I ~'me

sous un ,lngl e pi utot ph i I osoph i cu-metaphys i que et donne .1 I a PI'OPI' i l'te

comrne l1 la POss(>ssion et iJ I'us~ge un sens p'lrticipatif estimilnt

(113) R. DOUBLIER o~ cit p. 14 ; dans le meme sens A.P. Robert op cit p. 113
(114) ~ ce propos J. ph. LEVY: Histoirc de la propri0t~ P.U.F. PARIS 1972 p. 38

egalement F. CHALLAYE : Histoire de la Proprietc P.U.F. PARIS 1967 P. 49 et s
(115) H. LABOURET : Paysans d'Afrique Occidentale PARIS 1949 p. 52 ; egalement R. MO

NIF.R : Sociologie Coloniale • Tome ITI : Le Progres du Droit p. 341 ; adde
SONIUS cite par E. LEROY : caracteres des Droits Fonciers Coutumicrs in En
cyclop~die, op cit Tome V Ch 11 p. 41 dansle meme sens P. DARESTE : Le regime
de la Propriet~ Foncicre en A.D.F .• Recueil DARESTE 1908 11 p. 10 ; cf, aussi
la Circulaire du 16 janvier 1922 sur la mise en valeur du Domaine de l'A.O.F.
prise par le Gouverneur MERLIN in Penant 1922 ITI p. 175 et s.
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qu' e I I e "cons i ste en une part i c i pat ion entl'c le posscddnt et le pos

s6d6" ~116). QUdnt .J M. BACHELET, i I donne .J III notion de pl'opriete un

con ten u myt" i que d d n s lee 0 n t <: x t e d f I' i c cl i n (1 J 7 ) .

C(' t t e con c e p t ion 0 us' e n t I' erne I l' n t rn y st .. I' e, r (: cl I i

t6 et my the proc~de el'une el6Juction plus ou moins logique tir~e des

pratiqucs fonci~rcs traditionnel les clfricaines mais demeure n~anmoins

10 i n de renelre compte de I' i nst i tut ion .J I aque I I e un autre courunt de

pen s 6 e Cl c e pen dant r C connul cl 11L1 t u I' e de propr i ~. t c.

2°) La these dffirmative

On distingue ICI trois tendclflces I a pr l' m i ~ I' e se

f 0 n d c sur I' i n d i f f eI' n et· ck I' i n d lien cl b i lit e , I a sec 0 n des 1I run e rn (> 

thode deductive et Id dernil>I'c sur' la forme d'exploitation ell'S tel'l'e!':>.

~'exi11ence d'un d~oil de n~op~idl~__________________________ c _

DE VAf\EILLES - SOMMIERES est l'ulI des r"Jres dIAtClH'S

qUI est i rn en t que I' i n cl lienub i lit '-~ d' 1I n b i en est i n d i f f IS I' ere 0 u i n d {.-

:.

pendante de sa nature de propri6tc et que ~ur consequent

d' une chose i n,-l I i enab I en' est pdS rno i ns une propr i {·to.. de sort,-> que

Cl' I I e-c i pourra etre va I ab I ernent Cl! i ence quand , i na I i enab i lite <IIJrd

disparu (lIS). Ce qui VClIt dire qu'en fait, sur le pl<m de I'exel'cicc

d (' s cl t t I' i hut s cl lJ d r 0 itsu I' I <1 C h 0 se, I' i nul i 6 n <1 b i lit (: n e v i (' n t q u l~

I i rn i t cri <1 po I' t (. e dudI' 0 i t de propi' i (. tee t ne rn 0 d i r i l' don C I' i l' n d sa

nature. On pellt en d6duil'e qU'''llJ fond le furneux "ubusus" n'cst qu'unl'

abstruct ion, un s j rnp I c pouvo i r potent i e I aux mu i ns Ju t i tu I a i re dl' I <l

chose; pouvoir qUI ne pr~sente tout son int6r5t et ne prend toutc Sd

va I cur que I OI'SqU' i s'exprirne dilns la real itc, c'est-.J-dlre lorsqllc

le pl'opr i ~'td i "C vend ou c0de son b i en. En dehors de cette hyp()tht~~c

(116) H. LEVY-BRUHL : L~s Fonctions Mentales dan~ les Soci~t~s Inf~rieures, Alcan
PARIS 1910 p. 315 el s.

(117) cf. M. BACHELET : 11Luluires de Droits Fonciers Coutumier~ in Encyclop~dle

op c j t Ch 1V p. 66.
(118) DE VAREILLES-SOMMIERES : La D6finltlon et la Notion Juridiquc de la Proprift0

R.T.D.C. Juillet - Septembre 1905 p. 455 ; dans le m@m r ~ens G. MALENGREAU
op ell D. 13tl, scIon cet 3uteur "La Prr ri6te n'implique en aucur fac;:on le droit
J'aliener la chose".
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le droit de disposition n'a plus qu'un int~r~t th~orique.

A.
ge (Republ ique du ZAIRE)

SOHIER partant de son observation au CONGO Bel

ou, se I on I u i, Ie fa i t pour un groupe de

....

prendre possession d'une terre inoccup~e crce dcsormais en faveur de

ce dernier un droit cxclusif sur la chose de sorte que personne ne peut

plus y porter atteinte, en est arriv~ ~ conclure que le premier occupant

est tit u Iair e d' u n d r 0 i t J e propr i et C, a use n s e u r 0 p eend u m0 t , s u /' I e

sol(119). Cet auteur devait prcciser sa pensee dans une nouvelle edi

tion de son ouvrage OU i I constate que la pleine propriete des terres

appartenait au groupe, les individus n'ayant qu'un droit d'occupation

sur ces domaines (120). Cc qUI signifie que d'apr~s C0t auteur le droit

Je propr i l"t6 au sens l~UI'llp6en du terme n' ex i ste que co I I ect i vement en

Afrique Noire et que par consequent i I y est absent dans son accept Ion

pr i Vdt I v(.'". i nJ i v i due I le. Cette op i n ion n' emporte pas notre camp Icte con

vie t i ;, rj par c e qui e I I e p cl r d it pe usa t i s fa i san t e .

cl l.'exoJ..cJi1.a-<:'Lon indi..~'idue·Ue de J..a .te/l/le, /IHf.i-
----~------------------------------------~----

tuncie/le--------

Deu, d'entre Ic's auteu/'s de cette these ont J6Juit

de I' exper i ence qu' i I s ant eu Q fa i re en pays kabr{', au Nord- Tago, que

le sol yest I'objet J'un dr'oit indiviJuel et que pur consequent la

propri~te collective n'y a jamais existc (121). Cctte conception fut

scrieusement critiquee par' J.C. PAUVERT qui lui reprocha d'avoir con-

fonJu

( 119)

(120)
(121)

{ (122)

, uti lis a t ion d u sol et sap rap I' i l; t e d a n s I e mass i f k a b r c (1 2 2 ) .

A. SOHlER : Traite Elem~ntaire du Droit Coutumier du CONGO BELGE,BRUXELLES 1952
P. 142 et s.

Du meme auteur op cit 1954 p. 142 et s.
cf dans ce sens F. PUle: Etude sur les Coutumes des KABRAIS, these TOULOUSE
1934 p. 112 ; dans le meme sens L. PECHOUX : Le t~dndat Fran~ais sur le TOGO,
these DIJON 1932 p. 291 ; ad de R. VERDIER : "Chef de Terre" et "Terre de Ligna
ge "in Etudes du Droi t Africain et Malgache - Cujas P;,RlS 1965 p. 332.
cf. J.C. PAUVERT : Migration et Droit Foncier au TOeO, cahiers de l'I.S.E.A.
Cctobre 1965 p. 65.
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F. PERROUX, quant diu i, pense que I' i nJ i v i dlla I ,te

propr i ete r'e I eve de I a demurche psycho I og i que d' une personnl'

d I' IS 9 d r d dub i en, corn po r' t em c 11 t q \I, 11 \.' pr C' n d to \11 L' S d \' d I" u r' q u (. d d 11 S J

UI1 contextI.' ecOnOmiqllC et cultur'el donn{' (123). En d'dutr·CS termC's, le

cornportcrncnt i nJ i v i dUd I i ste d' ul1e pcrsnnne vi S-.l-V i s d' une chose de-

pC'nd de I a conjoncturc cl I a fo i s econorn i que et soc i o-cu I tUl'e I le; ce

qui tend cl fdire de 11.1 propriete une donnee contingente, donc relative

f\'unl' nldnIL~r'c gen{>rule, 11.1 car~lctcristiqlH> commune

cl ces deu:>.. ~Jrandes tenddnccs doctrinales est I 'hesitation et I 'ambi-

9 u i t IS q u' i I se r 1.1 i tin t l·· r' e s s d n t d' e s say C' r de d i ss i per e n 1.1 pp 0 r tun t not r' e

contribution en la matierc.

~lfricdin('

Notre contribution consistcra
, ,

rei <.I prendre f11'- '.,
cessair('rnent position eu egarJ dUX errements doctrlndUX (124) ct..J .(01'

taines observutions (125) cl cc sujet.

En cffet, nous ne sommes pas aussl trouble que

r. B0 HA NNAN (1 26) p a I' I a que s t ion del' f' " i s ten c L' del a pr' 0 J;,' i {> t c r 0 n

ci0re chez Ics POpulcltions primitives ncgro-africaines.

Pr c n ,1 ntie I' e cui n c c e s sdi r' e et no u s de b l.l r r 1.1 s s d n t

de I' obsess i on que pe ut const it uer dans notf'e dernarche I a concf'pt ion

occident<.lle de la notion, nous pen sons que ces POpulcltions avaient bel

et b i e n I d prop r' i et {. d L' cc qUI e t cl i tie piu s imp 0 r t cl n t po u r I.' I I e s s u f' I ,1

terre c'cst-cl-dire Je son usuge. Ce dcrnier etant indissocil.lble ou

inseparable de son support. Et c'est Icl que reside la specificitc Je 11.1
i
i

(123) F. PERROUX : Repetitions ecrites d'economie politique cite par G.A. KOUASSIGAN
op cit p. 109,

(124) Cf. dans ce sens N.D. FUSTEL de COULANGES : L~ cit6 antique op cit p. 62;
R. DOUBLIER op cit p. 15 ; J.L. [JOUTILLIEH : I.es Structures Foncieres en 11AUTI::
VOLTA in Etudes voltaiques 1964, Memoire~ n° 5 ; ega]ement M. L. FOLl, these
op cit p. 23.

(125) M. VILLEY : Pl'lilosophie du Droit, Tome I Definitions ct fin::; op cH p. 19~J et. ,>

(126) Cf. BOHANNAN cite pdr E. Le Roy : Caractcres des D ,its Fonciers Coutumiers
op ci t p. 39.

.,
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a personne. Ce pro

(127) ~t scion le-nous est raooorte par un auteuraUIIvorlenverbe

notion de propriete foncicre en droit traditionnel negro-africain par

Cl rapport au droit europeen. Aussi surprenant que cela puisse para'i'tre,

i I n~ ~emble pas que I~s communautes primitives africaines pretenJuient

(.> avo I r I a propr i ete du so I I u i -me me pu i saue dans Ieur espr i t I a terre

n' apoartena i t en rea lite et dans sa mater i a lite

~ quel uCe n'est pas I'homme qui ooss~de la terre, c'est la terre aui

posseJe I' homme u est suff i sallllllent eloquent.

...

En la maticre, ce a quol tenaient Ics indigenes

jadis ce n'etait pas la terre en tant que telle mais plutot son usa-

ge, son exp I 0 i tat ion, ses ut i lites. I Is exer,a i ent, sans conteste aucun,

une souvera i nete abso I ue et exc I us i ve sur I es ut i lites de I a chose-terre

mais n'avaient pas la terre cl le-m~me. Unc objection m~ritc par con

sequent d'etre faite ~ I 'article 225 du Coutumier du nAHOMEY qui dis-

pose " C(pendant, i In' y ava i t pas de ver i tab I e propr i cte du so I .

Ce n'~~t qu'une possession doublee d'un usufruit"(127 bis). I I s'a

~J!'.S'Su!t plus que d'un usufruit, car le titulaire (individuel ou collec

Llf) de I'usage d'une terre pouvait absolument disposer definitive

lIlent de ce dernieren I'cllicnant uu p,'ofit d'un autre. L'usufruitivl'

du droit fran~dis n'd pus cc pOllvoir.

Un j u,' i s t c cl r r i c cl in, p d" I ':1 n t del' u I I i a nee Cl u I HI U 

tel~ i u I i se le rupport de I' homme avec I Lt terre n' <.l-t- j I pas ecr i t

U El le entru1'ne comme consequence I a suuver<.l i nete dbso I ue des hommes

SUI' tOlltes les uti I ites de la terre u (128)? Cette autre phrase pronon

c ee p cH' 1I n CIH.> f d' Etu t u f r i c a i nUL ate r r e est q lJ e I q 1I e c h 0 s e q u ' 0 n

lIti I ise et qu'on laisse enslIite U (129) est asse;: significative et lIle

rite qu'on 11Ii accorde toute son importance dans la cosmogonie negro

cl ,'" i Cd i ne. Ces observat ions comp I emcnta i res sont une i I 11Istrat ion

(127) M. DELAFOSSE : Civilisations Negro-africaines op.cit p. 97
(127 bis) Cf. dans ce sens R. DELAVIGNETTE : Afrique Occidentale Fran~aise - PARIS

1947 p. 109 ; Aubert : Coutume Bambara au cerclc de BOUGOUNI (SOUDAN).
Coutumier juridique Tome III 1939 p. 116 ; egalement S. FERJUS : La mise en va
leur du TOGO, these PARIS 1926 p. 30.

(128) G.A. KOUASSIGAN op cit p. 119 et s
(129) JOMO KENYATTA : Facing mount Kenya "Au pied du mont Kenya" cite par R; GEND!,Rr~F: in

le Droit de la terre en Afrique op cit p. 27.

--,."
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de ce qUI prim.:lit chez les pE"uplcs nOlrs d'AfriqlJe pour Ic"oquels la

possession du sol lui-rncmo import..:lit tres pou. C'est done Q jw;t"

titre que C. COQUERY- VI DROV ITCH constaL1 que 11 L' e~scnt i c I est done :>

de cultiver la terre, et non de la poss~JE"r. Ce qui eompt~it aupar.:lv.:lnt

pour ces chefs, Cl' n'~tait pas J'Gtre propri6taires de vastes terres, ~

c'6tait de disposer de nombrcux d~pendants pour Ics cultiver ... cc qUI

impol'te Cl' n'est donc p~s la mise en circulation de la propri~t0,

mais celle de I 'exploitation" (130). C'est la raison pour lclquelle

I'absence de mise en va/cur J'une terre operait, jusqu'~ preuve Ju con

traire, comme lIne v~ritable presomption d'abandon au profit d'un au-

t. .e. d b <I ndon qui n' l' t ~l ita I 0 r s r' i e n cl' u u t r c que I a r 1I p t u rede I a pro 

pI,iet" de "usage du sol concer·nl~.

on p 0 u~ l' n l~ f f et, sede mCl n d e r s' i In' eta i t p .1 S

i I I uso i re de pC'nser s' .lppI'OP;' i er une chose au lieu de son usage. l' .-!f1

n'dchl·te pas un l'efri~JcI'Lltcur' ou une machine-.'l-Iaver pour le simple

plaisir Je Ics avoir chez soi. Derriere cette f.:luSSC Idee d'approprin

tion de 1.1 chose ne s(' profile-t-il pas en fili~jrdne cellp de S{),', uTI

lisation qui, dU fond, etdit Id filhllit(. mellle J" /'dctL' d'dppl'Of.H'ldt;Ufl

p U I S que I cl ch 0 see n 02 / / c - m eIn (> n' est r i ens I e I I en' est d' d II C UrH' II t I , i t e
p 0 u r son cl L: q U l~ r e u r. En J' u UtI' est e r me s, h 0 r m i sI' h y put hes C' de:; a c h .1 t s

par' snob i srne ou pour I c I uxe, "on n' dCqU i ert un hi en que pour son ut i

lite. Et e'cst cclle-ci qUI justiFie toutc la protection et toute I'at

tention dont fait objet le bien de la part de son titu/aire. Dc sortc

que SI I'usage etait detachable de la chose, I'uppropri.:ltlon de cette

Jern i ere n' .:lur.:l it aucun scns et seru i t par cons':'quent i nut i le. R. THERY

.'

n'obscrva-t-i I pas que "L 'ut: i I is.Jt ion conduit .J /.:l proprietl' ... L'u-

8.1902 dl'S choses clov i ent I cl cond i t i on des dro its qu' 011 cXC'I'ce SUI'

o2ll cs l/(131)'!

C'cst done la fonction soclo-economique de Id chose

qUI justifio2 son appropriat.ion et definit les droits qu'on y c"eree.

(130) C. COQUERY-VIDROVITCll le r~glmc foncier rural en Afrique Noire op cit p. C7 et
dans le mgme sens E. LE ROY : Caract~res des drolts fanciers cou~umi(,rs np cir
p. 46 et s ; ~galement G. A. KOUASSIGAN : NRture des droit~ font ers coutumiers
in Encyclor'-'die op. cit. tome V ch. III p. 50.

(131) R. TliERY : De l'utilisation ~ la propri~t~ de la Chose in Le Droit Priv~ Fran~ais

au milieu du XX~me si~cle Tome 11.

,



I I en est a I ns I pour le meub le comme pour I' i mmeub le, en I' OCCUITcnce

la terre. Si I'on admet avec DE VAREILLES-SOMMIERES <JIll' 1,1 rr0F'lI'il;tl;

est le dro i t .J 1,1 9L'n{'r',11 i te des serv i Cl'S de 1,1 CIIO::>C, lll\ do i t d\lS~ i

pouvoir admettre qu'en mati~re fonci~re 'objet de la propri6t6 che:

les indigenes ,lfricains etait "usage de la terre et non celle-ci. Ce

n'est pas pour autant qu' i I s'agissait d'un usufruit .

'ap-
....
'. En droit traditionnel negro-a~ricain, c'est

titude ou le role economique et social du sol qUI ctait approprie.

L. DUGUIT n'a done pas eu tort en observant que "La propri~te n'est

pas un droit, el le est une fonction sociale" (132). Dc ces observa

tions on peut deg.:Jger un certain nombre d'enseignements.

Si, comme A. SOH I ER (132 b is), I' on admet que

le pouvolr absolu qu'exer<:;aient les populations traditionnelles afri

C,ll nC's sur tOUtl'S Ics ut i , i tcs de I C'urs terre's est gcncrateur ou cons

titutlr de propri<Ste, on doit cg.:Jlement pouvoir admettre qu'ellps dis

p 0 S d ; '" r"lt; d' u n d J' 0 i t de p r' 0 p r i <S t <S a u s l' n s dud r 0 i t cur,)p e en; .J I ,1

10' seule diff{>rence qU',lu I ieu que cctte rr<rog,)tive por'lf> sur le sol

dans sa m.:Jterial itc, clle s'cxer,ait sur Ics services de ce dernier.
'.'.

I I ressort des precedents devaloppements que si

d'un cote I'on pensait propri6te de la chose; de 'autre on pensait

propr i ete de I' usage de ce I Ie-c i. r,lr consequent, 'on retrouve de

part et d'aHtre les memcs .:Jttr'ibuts dont i I convient de donner quelques

illustrations.

a) Le dnQi~ d'ulili1en ~e ~Q~

Par opposition au dr'oit europcen, cet attribut est

le p I us important de I a propr i etl~ en dr'o i t l/'ad it i onnl' I fonc i er a fr' i C,) in.

(132) L. DUGUIT : Les transformations generales du droit prive depuis le Code Napoleon
~ op cit p. 147 et s ; dans le m§me sens A. ROUAST : L'evolution du droit de la

propriete op cit p. 45 et s
(132 his) A. SOHIER loco cit ; ~galement G.A. KOUASSIGAN : 1 'homme et la Tcrr0 op.

o cit p. 119 et s.
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En ("fFet, d,]ns un unlvers agralre I'essentiel pour

Ics hommes c'est d'exploiter la terre en Id cultivant en vue de sa

tisfaire leurs besoins de subsistance. Cette pr6rogatlve qUI se m~t6-

r i cl I I se pur' I cl m I see n va I e u r a 9 I' i col e eta i t d' aut ant piu s i rn p 0 r L~ n t e

que I 'absence plus ou mOlns prolongee de son exerclce pouvait d'oFFi-
\

ce~tre cunsideree comme un ~bandon du domaine concerne. El le peut se

')

reu I i ser sous mu I tip I es formes d i rectes ou i nd i rectps. D,· fUl;;on d i-

recte, I'on peut se servlr d(~ I a terl'e et des mater i .1UX t i ;'es du ter-

ro I I' po u r con s t r u ire u ne c cl se. Un p e u t e 9 a I em e n t s' c n se r vir po u r y se 

mer des graines en vue d'en jouir ulterieurement ~ la r6colte.

Un e i I Ius t I' a t ion J e 5 d i ve r s e s for III e s d' us d 9 e

du sol nous est fournie par I 'article 223 du Coutumier du DAHOMEY(133)

en vertu duquel

terrains indivis,

"La

... ,

propr i cte co I I ect i ve du v i I I age compl'end des

entretcnus par I e v i I I dge et sur I ('sque I s tous

ont droit de culture, pacage, afFouuge,ou de chasse ou de p~chc

des sources, des puits ... ".

enfin '.

.'
Le droit de pclcuye est celui de faire pditre

ses troupeclux sur le domcline indiqu6 (uscl~Je indil'ect). Celui d'clf

fouage cons i ste pour tOllS .J .1 I I er' chel'cher du bo i s de chuu ffcl~le ou

de construction dclns une for~t censee n'appartenir cl pcrsonnc en p~r

tic u I I er. Qu d n t Cl u x d r 0 its de c h .J S see t de pc c he, c e SOil t I' e s p l' C t i v e m(' n t

celui de cll.Jsser des betcs .J 1'6tat sduvagl~ et celui de pCI.'·:el' ddns Ics

cours d'eaux ou domuines dssimi 165. Ccs droits ~quivdlaient dans une

c e r t a i ne me sur e Cl u" c 0 rmn una u ,... d l' I cl FI' cl n c e III 6 die v die (l 34. ) . En r' e \' .1 n -

che, est d i 1'1' i c i led' df f i rrncl' qUl' I cs dl'O i ts feodclux dU s('n" diHlS

I e que I i I set a i e n ten ten d usa U Mo yen - .] gee n Eu r ()pe, t l' I s que c e I u i

de la "vaine p,lture", de" vive ou ~)rasse pdture" et Je "pdrcours" (135)

6 t a i e n t con n use n A f r i Cl Uc N0 i "(' p r'l'· col 0 II i die. I I y d V d i tnt" cl n m0 ins

des servitudes foncieres ndturelles et positives tellcs que celle de

qUI s' et l~ i 9 n die n t par I e non us d g e (1 36 ) .

(133) Circulaire A.P. nO 128 du 19 mars 1931. Imprimerie c.Ju gouvernement PORTO-NOVO

1933
(134) Cf. ~ ce propos J. Ph. LEVY op cit p. 48
(135) Cf. le pr~c~dent auteur on cit p. 49 et 6g
(136) V. article 252 c.Ju Coutumler op Cll ; dan~ le m@me sens E. LE RaY Sy~t~me Foncier

et D~velorpement Rural, lh&sc PARIS 1970 p. 150 b 162.
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b) Le Mod CL -la jOuA../Mance de.-1 {AU-d.-1 p/1..oven(Jfl):. de -l'LHQ2:t2
------------------------------------------------------ -
de -la tM/1..e
------~-----

Cet attribut apparait comme le prolongement du pre-

cedent en ce sens qu' i I en est prat i quement le produ it. Le t i tu I a i r'e

(individu ou collectivit{~) de 'usuge du sol pe ut jouir des fruits Jont

I a nat u r' e va r i e se Ion eel I e Jel' usa 9 e .

- Dans I' hypothese d' un usage dest i ne a I' hab i ta

t i on I a jou i ssance eta it en regl e genera le i mmater i e I le dans Id me sure

ou elle consistait danslu satisfaction qu'avaient le titulaire ou les

sicns d'etre loges d'autant plus que le bai I commercial ou cl usage

d'habitation etait rarlsslme.

- En revanche, dans le cas d'une 0xploitation

agricole, la jouissance etait plutot materielle s' :,nalysant en recolte

de diver'ses denrees al imentaires par le titulaire qUI pouvait aussi

JOU I r' I nd i rectement des fru i ts de sa pr'opr i ete en 1a concedant, i:l

titre precaire et essenticllement revocable, sous forme de pret ou

de louage (en I' occurrence de mctayage) a un tiers qu i seru ita lors

ten u de red e van c e s en nut u r' e .J son pro fit.

Sans aucun doute, cet attribut en tant qu'abstrac

t ion rev et Cl i t I a mcm e imp 0 r tan c e po u r I e s pop u I Ll t ion s p rim i t i ve s a f I' i 

calnes que pour les Europcens. Son exercice pratique, sans ctre InC.'IS

tant, eta it neanmo i ns peu frequent p,.:wce qu' i I eta i t gl~nera I ement I i mi

te par le principe de I 'exo-intransmissibi I ite de la terre.

Muis i I n'empeche que le titulair'c des uti I it,;:-;

J ' un,' t err e a v a i t d b :-; 0 I u rn c ntie cl r 0 i t del es cl lie n e r' de fin i t i v e rn l' n t

a vc c cc t t e de r' n i cr {' d U P I' a fit de tie r s. 0 n t r' 0 u v {' ,e i I Ius t r' d t ion d l'

cc dJ'olt de disposition dans les lIlodes sccondilir{'s d',H'qllisitillli 1','11

c i L're te I s que I u dl'f"hscs::> i on peW hosp i tu I i t{o ou l'..J dOll<lt ion pr<'",Il

IIIl'0 cndo au (,.,0-1 i gnagL'r,'.
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En [UI'OfH' CUflllTlC en AfriquL~ Noire prchistol'ique ccs

tl'ois dttributs constitlltifs dll ell'oit dL~ propri{·te pouvdicnt tLI'c d6

membl,L,s.

C2: attribut hybride 'IUI est un dl'oit reel prInCI

pal s'analysant en un (h~membrcm('nt de la propl,j?te n'est rien d'dlltrc

qu'un arnalgdme des deux premiel's au prot'lt d'un non-propri6tail'e i1 ti

tre essent i e I I ernent vi agcr au p"l~ca i re (137).

')
',-

(,J

.?

EndI' 0 i t t r' d J i t ion n c I ben i no is, est notamment

I' e gip d I' I e s a I' tic I e s 2.t0 21 :2 51 due 0 u tum i el' et con n U dan s I cl piu P ,1 I' t

des e t h n i e s sa u f c he:: I e s PEDAHS, 0UATe HIS d u S u d e tie s S 0 ~i 6AS

duN 0 I'd (d I' tic I c Z41). Che z I e s F0 NSet GO UNSI' u s u f r u i tie I' est

ten u cl u P diemc n t del a mu I n d' 0 e u v rea 9 I' i col C (iH' tic I e 242). En p il Ys

A'I'2;O l't 2t I 'e"ccption du CI'Olt des anlll1uUX, i I jouit des f: uits na

turels (clrticle 247).

Odns la plup':lI't des coutumes, I 'llsufruitier est te

n u .J c e I' t cl i n C s d b s t (~ n t i a n s t c I I e s q ucid con s t I' U c t i a n e n J u I' e t I iJ

plllntution d'ill'bres perennes, notamment chez les NAGOTS et Ics MINAS

( a I' tic I c 24 S) sa u f c he:: I e sAT Z0Sou i I pe u t bat i I' (a I' tic I e 24-7).

Ccs obsel'vut ions upportent par cons(Squent un Jement i

certain a ccrtaines th~scs (138) puisqu'i I existe en Afrique Noire pr(

colani'lle un uSlIfl'uit b;('n distinct de III propri6tc pl'opl'cment Jite.

En 1,1 mat i ('I'e, j I app'lrult que Id d i fferencc entl'('

I CS concepts l'UI'opl~cn et nl'gl'o-u~JI' i CLl i n de pl'opr' i ete se tl'OUV(' dll n i

veau de I 'dssictte respective de ces derniers et nlln ~ celui de ICllr

dttl' i buts. Lu tent,lt i on est u lors gl'undc, "u tl'dvprs de notr'c d('lIhlIlS

trution, de confondre I 'un dl~S dttributs (en I 'OCCul'I'cnce le dl"it

d'USd~lC) ,1Vl'C I 'objet ml'flH' dl~ Id propl'iL'tl~.

(137) Les modes d'extinetion de eette institution sont pratiqucment lcs m~mes que ccux
prevus a l'artiele 617 du Code Civil.

(138) Cr. R. DELAVIGNETTE loe.eit.; Aubert loc.clt. S. FERJUS loc.eit.

""

-,
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2°) Risque de confusion de I 'Usus avec I 'objet duns le concept de-------------------------------------------------------------

I1 est evident que ce risque est inevitable SI

I 'observateur est aveugl~ par le concept de propriete issu du droit romal

En effet, pour cerner les contours de I~ question

i I est necessaire de I 'abordcr scion une approche psychologique car

son ~pprehension suppose de prime dbord que I 'on comprenne que 'objet

de la propriete sans ctre detachable de son support physique ou materiel

s' en d i st i ngue et ne s' y ramene pas. E. LE ROY constata a juste t i tr'c

que "Ie Droit foncier n'est, Zl propremcnt parler, nl un droit In rem

portant sur I a chose, n I un dro it I n personam, port ant sur I a perSOllnc,

paree qu' i I impl ique ;) la fois le statut de I 'espace et le statut de

I 'aeteur social comme membre ou representant de son groupe" (139). Mais,

eette observation n'est pas uniquement valable pour le bien foncier.

Elle nous pardlt pouvoir' s'appl iqller' clussi ~ des choses meubles. Un f..-

con 0 m i s ten' a - t - i I p Ll se,Tit " r s y c h 0 log i que men t I a propr i et 6 (' s t II n

~ {·tat d'esprit, une '<',Kt ion conscit·ntl.' de I 'ugent en face d'un llien C]lIi

f"it pl.'llser et dil'e "moll, "mu " (tofu).

I I 11 (' d(' 'v r'd i t I l' n p I' I ne I p l', P I \! S Y a v 0 I r J I (, qui v ()

q U \.' ;) C (~ S U jet, d p cl r t i r' J 1I m0 men t 0 uno u s d V ion s J l~ III 0 11 t r t· Cl 1I (' I t! S

t r 0 i sat t rib u t s sedema r q u ,1 i en t p cl r f Ll i t em en tiesun s tk s d ut res q U ull t

~ I cur' fonet i onnement. Do it-on pOUf' .lUt,1I1t ('onc 11Ir'c .J I' i IIlmdtcr i ,11 i te

du concept negro-africain de propri6te en ruison de ILl nuture du son

objet ? I I n'est pas non plus certain de pouvoir rendre fidelemunt comp

te de I 'institution en ramenant ses trois attributs ~ deux (Ies droits

d 1.1 jouissunee des fruits et de disposition). D0s lors, il reste que

Ju point de vue s~mantique, i I se pose n6anmoins un probl&me de ter-

mi no I 09 i e eu reg<wd au dro i t puropeen.

Cepend~nt, en droit n~gro-africuin et QlnSI qu~

n 0 Itsic v err 0 nsui t er' i e u r (> III e n t, QV eel ' {. v 0 I uti 0 n des i dee sce s Qt t r' i b Lt t s

vont se dep I aeer pour porter sur I a terre c I I e-mcme d~ns sa matc.r i ~ I i tt;.

I,
(139) E. LE ROY : Caracteres des Droits Fanciers Coutumiers op cit p. 46
(140) F. PERROUX cite par G.A. KOUASSIGAN in l'Hornme et la Terre op eit j'j. lVj
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PARAGRAPHE 2

cerne.

Ccllc-ci v,lI'ie en fonvtion dll sidtut
,

l U ' I ~ con-

En m~ti~r0 fonci~re, I~ souverDinete dont dispo~~

une co I I cct i v i te Fam i I i ,] I (' propr i :·ta i re est cxcrcce pDI' son chef en su

qual ite de truit d'union C'ntre Ics vivants et Ics morts du I i9n~ge.

L' i nd i v i du est done exc I u dC' I' L'xet'C i cc de ce pouvo i r qu i echo i t au chef

de I i gnage pat' une espece de rnllnJJt ~ I u i conf i 6 par I C'5 si ens. Nutons

cependunt que Ics pouvoir's de C('ttL' '.1utor'it{~ en tant que cllL'1" tJol itiqlllo,

chef rei igieux. et cheF de tC'r'I'e flwent trl'~ COl1tr'OV('I'SeS et donnl'rC'nt

lie u il den 0 mb r e u s c s e r I' (' U r s d' upp r (; c i cl t j 0 n ~ c a use d C' I l1 d i F f i c 11 I t e
o demelcl' I' imbrication de ces diverses fonctions dans Ics societcs

tr'aditionnellcs ufl,jc,lines (141).

En sa qU<l1 itC~ de mdnd,1tLli"c Foncier, cette dutoritc

g('rc Jeux pr i nc i puux types de doma i ncs dDns le caJr'e Jesl.juc I s ser'<l CXU

mince la portee de ses pouvoirs.

\

1 0
) Le dOllld i ne Fonc i er adrn i n i str6

En I el mdt i L'r'c, i I i mporte d' Dbord de sou I i glwr

que d'ur)(' m~nil~re gerl\~rdlc unL~ dutorite Pdl'ticull('r'(' est confl;I'l>C elU

c h e f Lk I i 9 n u 9 l~ ens II q Ul1 lit 6 J C' desCend u n t de 'DncetrL' fonddteur COIll-

mun et (On vertu du pdcte d',lllllHlce qui dVDit sccllC' IcoS I'dppnrts de

son I i 9nd~)e llVVC I u tVI'I'l'. Svs pouvo i I'S fonc j er's sont dSSL'Z Vdr I ('S

mDis I'eldtivernent lilllitl',S ~ 1'6~)ilr'd de Cl' domaine fietlf de nuturc plu

tot mor,lIL~ et socio-pol itiqUl'. Contrdirement .) cc que I 'uJrninistrl1tion

coloniale dVdit pcnse n~ s'dyi,,,suit p.JS Ju tout d'un dOlllainc emi-

nent se I on I <1 term i no I O~) i L~ du dl'O i tilled j 6Vd I f"un<;;<l i s (142) cur le

cheF de I igndge n'ex('r'l,:Jit pdS sur 1,1 tcrrv I j~Jnllgl'r(' Ics pouvoirs dont

d i s p 0 sui tie s e i ~J n c ur' du Hd U t M() y L' n - A~J (. (. n r I' d n c (' .

. ..._---- --------------------
(141) cf. dans cc sens G.A. KOUASSICAN op cit p. 83 et s ; t:r;alcmcnt M. BACIIELET:

TitulClircs de Droilst"oncicrs coutumicr~> in Erlcyclopedic op cit Ch IV p. GO ct s
(142) Cf. R.J. POTHIER : Tr3it~ du droit de domaine de propri&tt : I~re partic Ch.

I nO 3 cite par J. PH. LEVY op cit p. 66.
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I I exerce scs attributions dans clnq directions

essent i e I I es

- En sa qua lite de garant et de coordonnateur des

d r 0 its r0 n c i l~ r s des u co mrn u n d u t e, i I cl d rn i n i s t rei e p d t r i III 0 i ne f 0 n c i (~r

f' ancestr'al, ussurc la percnnite de celui-ci pt en preside la transmis-

si on successora le. I I peut cgd I ement prendre des rnesures conservato i res

~ relativement a ce patrimoine col lectif.

- En tant que gerant cl" l~ap i ta I fonc i er I i gnager,

i Irep ,1 r tit eta t t rib ueau x s iens des t err e s f u mi I i a I e s a u x fin s de

Joulssance. I I est cgalernent rcgulateur de la dev6fution successora-

le et Gonne, le cas cchcant, son avis consultatif en mati~re de maria

ge et de dot.

- En tunt qu'autorite agralrc, i I del imite pOUI'

chaque individu relevant de son autorite morale la surface a exploi

ter et determine parfois la nature des cultures Q effcctuer.

- En mati~re contentieuse, dispose d'une vOle

dont le caractcl'e consu I tut i f ou d{~ I i be rat i f est fonct i on de I' orga

n i S<lt ion soc i a le interne du I i gnagc qu' i I rcprcsente.

Contrairernent ~ I 'opinion de certains auteurs (1~3)

i I ne dispose d' ducun dr'o i t de propr i ete abso I u sur ce doma i ne et ne

peut par consequent y fu i re ducun acte de d i spos i t i on sans I' clV i s ob 1,

gato j re de I a co I I ect i v it e qu' i I reprc~ente . Tout ,)g i ssement contra ire

est const i tut i f d' un ablls de POllVO i r de sa part. I In' empcchc que le

c1'ef de I i gna~c pll I SSl' cxerCl~r des dro i ts de pie i ne prop i et6 SUI' un

domaine qUI lui est personnel, en tant qu'individu.

o


~.

,..
1/

I I /'vssort de ces dl've loppernents que le clw f de

I i gnage dispose d' une competence I i ee, dans I a mesul'c OU i I I u i cs t

impossible d'exercer de fa~on discretionnaire un veritable despotisrne

(143) Cf. A. SOHIER cite par A.P. ROBERT op cit p. 112 ; F. DE COUTOULY : MARKA
Sarakolle in Coutumiers Juridiques de l'A.O.F. Tome 11 Larosc PARI~ 1039
p. 229 et s ; egalement E. MAGUET : La condition juridique de~; terres cn Gui
nee Fran~aise in Recueil Penant 1926 11 p. 13 et s.
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sur le domaine administrc sans se referer il la collectivite qUI I 'a

investi.

I I i mporte de sou I i gn0r que dans I es groupements

fdm i I i dU' de type homo~)~'ne C(,ttc pel'sonna I i t6 cumul e ~len61'C11 ement une

sou vel' Cl i net e f 0 n c i ~'I' l' e tun c SOli vel' u i net e p 0 lit i que .

2°) Le domaine foncier affecte

('..
, .

(

Le 1'81e du chef de Ignage en ce qUI concerne ce do-

malne individuellement exploite est trcs efface. En I'evanche, les mem-

b I' e s cap ~1 b I e s del a col I cc t i v i t e f ,1 m i I i a I eau x que I s tic> S sur fa c c s d' u s u 9 e

ou de culture furent affectees disposent d'une certaine au 0 Jnomie, 0n

ce sens qu' i Is peuvent e,xp I 0 iter et gcrer ces sur faces comme i Is

tendent, pourvu que leur mise en valeur soit acquise.

'en-

Les bcnefici~lil'es de ce domainc ne pcuvent C0pcn

ddnt y 1'<1 i I'C <lucun Llcte de d i spos it ion. Dc Cl' po i nt de vuc, i Is dppa

raissent comme e'CI'C'dnt a une moindrc cchelle un pouvui,' d'udminstra

t ion ou de ~l('st ion i;conom i que SUI' I' CSpdCI' concl'I'n{', comml' pdl' dt'·lc

gat ion du chef dc I' ~llltor i tl~ centr<l le.

I I appal'cll t que d<lns I a concept ion n6gro-<1 f,' i Cd i ne

le regime jUl'idique de Cl'S dCll' pl'incipaux domaines est bien diffc

rel,t dl' ceux dont pdl'l<lit au mi I iQU du lSl~me siccl0, un jlll'iste (144)

en 'ces termes "Cc I u i qu i a le domd i ne ut i I e se nl)lllllll' pr'opI' i et~l i re ...

Cc I u i qu I a le donhl i Ill' d i I'('et (tCI'lIIl' qu i est suns doute synonyme d' l~

minent) S'..lppc·lle simplcment sej~ncur. 11 est bien le' propricLlire de

son droit de s('i~)nclll'i,', m<lis Cl' n'est puS lui, c"'st Ic sc"gl1cur

utile qui est pl'Oprell1l'llt le pI'opr'il'~tdil'" <11' l'hl·r'ita~IP".

Les pou'/o I rs fonc i Cl'S du t i tu I a i r'c d' un i rnmcub I e

i nd i v i du,~ I I'cvctent une autr'c' i mpcwtuncc.

(144) R. J. POTHIER cit~ par J. Ph.LEVY op.eit.p. 66 ; ~galement L. JANSSE : La
Propriete, le Rf\'; me des Biens dans lc:o civilisations occidentales PARIS l'Jr,r;,

"
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Ces terres acquises par un travai I ou des relations

personnels demeurent generalement pour leurs titulaires (tout au mOlns

tant qu'i Is sont vivants) une pr'opriete privee. Cc caractere priva-

tif du bien n'emp~che cependdnt pas qu' i I puisse beneficier d'une pro

tect i on I i gnugcre.

Le titulaire concentre par vOle de consequence entre

ses mains deux sortes de pouvolr sur ce domaine le pouvoir d'admi-

,)

,',
'."

nistration et le pouvoir de disposition. I I exerce alnSI sur un domaine

generalement de moindres dimensions une souverainete fonciere totale

et non d6leguee.

A cc titre, i I peut I'exploiter sous forme de

metaYLl~l:, en concl;der I' usufru it et me me I' cl I i ener par donat ion ou

par J~possession amiable suns et re obl ige de requ~ril' I 'avis de per-

sonne.

11 convient seulernent de noter que SI le titulai

rede c e do ma i ne cl ec l~ de e n I a i s san tune pro 9 l" 11 i t u r cc' est eel I e - c i

qUI le recueille sous une forme collective ou individuelle scion le

cas sa u f d ansic s r u res h ypot hl' s cs d' i n d i ~I nit e 0 u cl (' r 6 p ~l d j .1 t ion.

Le droit foncier coutumier pr~sentc des Curacte

res qu' i I sera j t i ntl;ressant d' essayer J' exp I i quer.

trllditionnel

I Is firent egalerncnt I 'objet de controverses doc

trinales (145) pour des raisons tenant aux particularites du fonction

nement des structures soc i a I es trad i t i on ne I1 cs en A. ':r i que. S' i I est

(145) Cf. entre autres J. LOMBARD : Le Co11ectivisme Africain, v31eur socio-culturelle
traditionnelle, instrument de progres economique - Presence africaine Paris 
juln - juillet 1959 ; J. SlffiET-Canale : Afrique Noire; Editions Sociales PARIS

E.T. OLAWALE op cit ; H. LABOURET : Paysans d'Afrique Occidentale, GallimurJ "
PARIS 1941; F. PUIG, These lac. cit ; L. PECHOUX in these lac cit ; c;i~ctlCfll';llt

R. VERDIER op cit.
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vral que I 'oral ite qUI curactcrise la civi I isation de ccs cornmunuutes

ne permet pas de rendre fid~lement compte des caract~res du droit de la

terre, on peut IH~anmoins dire qu'Q cote du collectivisrne qUI constitlle

en la matiere le principe general subsistent des ,lots d' individual isme

foncier.

n

PARAGRAPHE 1 Le Dro i t fonc i er coutum i er, un dro i t co I I ect i f ou "Commu-
----------------------------------------------------------

naut a i reIl

calns

"Un prlnclpc constant des droits fonciers Oues-afri

la terre est un bien collectif" ainsi fut intitulee la section

premiere du Chapitre Troisi~me de la these d'un juriste negro-africain(146).

Ce principe dont le caract~re constant fut critiquc par certains dU-

teurs (147) n'est cepcndant p.JS statique dans IQ mesure ou il rut influ-

e n c e p u I' u n e d y n a m i q u c e con 0 rn i q 1I e e t s 0 c i 0 - cui t u I' e I I l •

La just i f i ca Lion ou I' appar it ion du co I I ect i v i sme

t"'.

fonc i er sera exam i nee un i quement duns I e cadre fam i I i u I car, .J notre

sens et 21 purt les individus, les seuls titulaires des dt'oits fonciers

sont I cs co I I cct i v i tes fam i I i a I cs. Nous ne pensons pas, contrcl i rement

Q certaines theses (14~), qu'i I existe uu niveau vi Ilagcois un collec

tivisme foncier de souche ancestrale. I I s'agit plutot d'une sortc de

dOnla i ne pub lie fonc i er trad i t i onnc I des v i I I ages. i In' empecne cepen

dant que Id competence fonciere d'une collectivite f~lmi I iule donnt;e

puisse correspondrc geographiquement aux dimensions d'un vi I 1.Jge. Par

ui Ileurs, Ic fait qu'un vi Ilage dont Ics dimensions terl'itorialcs cor

respondent ou dt;passcnt ce I I cs du I i gn.Jgc qu is' y est i nsta I I e I e pre

mier soit dppele du nom du fonduteur de cc I ignage n'u rien .J voir dvec

le domuinc publ ic foncier de ce vi Ila~e nl avec Ics droits fonciers des

autres co I I ect i v i tes fam i lid 1es qu 1 S' Y sont auss i i nsta I I ces entre

temps (149).

(.146) G.A. KOUASSlGAN : L'homme et la Terre op cit p. 54 ; dans le m~mc sens M.L. FaLl
in these op cit p. 1~

(147) cr. F. PUlG, these op cit p. 112 ; cgalcrncnt L. PECHOUX, therH~ op ('it p. 291
(148) Cf. par exemple G.A. KOUASSlCAN op cit p. 71 et s
(149) Cf. dans ce sens A. ZAJACZKOWSKl : La fami11e, le 1ignage et la communaute villa

geoise chez 1es ASHANTlS de la periode de transition in Cahiers d'Etudes Afri
caines 1960 nO 4 ; ega1ement E. T. OLAWALE : Nigerian Landlawand Custom, Rou-
t1edge and P. KEGAN ,ndres 1953 p. 31 ; C.K. Meek: Land and Custom in the
Colonies, Oxford University Press.

......
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Les structures fami I iales traditionnel les ayant

considerablement evolue, notre etude s' inscrira dans le cadre de

o la fami I le elargie et dans celui de la fami I le restreinte.

A) Le collectivisme foncier duns la fami lie tra---------------------------------------------
ditionnel le etendue

('

r,.....

,
11 s'agit de la fami lie qual ifiee de type genti I ice

par M. SOUR JOL (150), b i en que dans le contexte negro-afr i ca in ce I Ie-c i

ne soit pas fondce uniquement sur des liens physiologiques (151), ou

Ia souvera inete est ex Icus i vement exercee par Ie pater gent is de I' an

cien droit romain.

Dans ce cadre, le col lectivisme foncier peut s'ex

pi Iquer par des raisons d'ordre culturel et d'ordre agro-economiquc.

1
0

) ~~~_~~~~i~~~~!i~~~_~~~~~~~_~~~~~e~~~l

I I n'est pas inexact de dire que dans I'histoirc

de I 'humanite negro-africaine la col lectivite a prec~de I 'individudl ite

en maticre fonciere. C'est sans nul doute ce principc que

G.A. KOUASSIGAN voulut exprimer en ces termcs ":"'a terre est aVdnt

....

tout un bien collectif ... " (152). Ceci s'explique ,fort bicn puisqu'effec

tivement c'est au sein d'une collectivite (tribu, I ignage, clan,

fami I le elargic ou rcstreinte) que I' individu entretient son premier

contact avec la terre et se fait une idee de sa valeur au point de vue

ontologique.

Dans toute cellule sociale I'indigcne s'est tou

Jours sent i rattacllc par un I i en mora I a I' and~tre fondateur de I' u-

n i te soc i a I e dont i I se rec I .:.Ime. De cc po i nt de vue, I a terre ances

trale apparait comme I'element physique material isant ce I ien moral,

c'est-d-dire comme le ciment d'une certaine sol idarite fami I iille. "Ter

re et parente ag i ssent I' une sur I' autre. La terre se parenta I i se et

(150) M. BOURJOL : Theorie generale des coutumes africaines, these Toulouse 1952
p. 63 et s

(151) Cf. nos developpements sur la Notion Negro-africaine de Famille, supra Ch. I
Section II Paragraphe 2-A)

(152) G.A. KOUASSIGAN op cit p. 54 et s
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la parente se territorial ise" remarque un auteur (153)

De cc fait, le patrimoine foncier fami' ial acquit une (~

9 randei 111 po r tan c e, d / aut ~l n t piLi S q U/ i I 6 t a i t uti I i ~ C, sou s I a d ire c t ion

du Chef de co I I ect i v i t6 rum: I i cl I e/ par chacun de ses membres pour subve-

nir ~ ses besoins al imentdires. De m&me, en vertu du principe de I 'exo-ins- 0

tranmissibi I ite qui s/expl ique lui auss, par le symbole d/union fami I iule

que const i tue I cl terl'O I i gnagere, ce I I e-c jest transm i se entre I es gene- c

r cl t ion s s u c e s s i ve s. Et c / est pe II t - et re' / a r' i gin e an c est r a I (, col lee t i ve

des droits fanciers qUI fait Jir'e as. FERJUS que les g6ner~ltions prcsen-

tes n/ant sur le domainc ancestr,ll qu/un usufruit dcfinitif (154)/ de

sorte que la nue-proprict6 appdr·tiendrait aux gcnerations disparues.

Le collectivisme fancier se justirie 6galement ICI

par des cons i derat ions tenant a 1/ econom i e trad i t. I onne I I e et a I a na

ture du travd i I ugr i co le.

. )

Les modes d/exploitation du sol furent considerablc~ ~

m(' n tin fill e nc (~ S ~l I ,1 f 0 i S P d r' I e c ~1 rue b'. r e u u t u r c i q u •. del / Ccon 0 m i e

trad i t i OrJIlL" Il~ (~t pur' Iv C,H'actl~re pr i mu i re de I a techno I O~J i e agr i co I e

J'dlors. L/a~]riculture d/duto-subsistance vu don" n6cessit('r 1,1 par

ticipution J\I plus grdnJ nombre ~ Id mise en valcur du putrimoine fon-

c Il'r I i gndger' ; cc I a J/ c3utant p I us que quant i tut i vemcnt I e~: beso i ns cl I i

menta i res eta i ent fonct i on de I d era i SSdnce demograph i que ."" cflLlque

I ignage et que Ics travaux agricoles 6taient par nature physiquemcnt

cxigeunts en ruison du cardctcre embryonnaire des techniques agraircs.

fut le C<JS che:: I cs SEf\ERES du SENEGAL ~ propos dcsque I s DULPHY obsel'va

"C/est la n6cessit6 d/efforts cuncuurant a la mise en valeur de la terre

qUI cl conJuit les SERERES ~ une urganisc3tion fami I idle o~ l/activit~ de

chaquc i nd i \, i Ju est ubsorbee dU prof i t de I a co I I ect i v i t6 dont i I est

issu. Ainsi, c/est constitu(~, dans chacune de ces societ~s fami-

I iales, un patrimoine commun dont la g~rance appartient au chef de lu

(153) R. VERDIER in Le droit de In terre en Afrique op cit p. 72 ; 6galement E.T. OLAWALE
La fiLl Lure du drai t cnu t.urn i er i1fr i ca i n op c i t r. 183 ; J. /11 CIIARD-MOI.ArW ; Crou-
pes ethniques et collectivit6s d'Afrique Noire in cahiers J'Outre-mer p. 101 ;
dans le meme sens V. l'arrete inedit de l'ex-cour supreme (chambre judiciaire)
n° 17/CJA du 20 decembre 1974

(154) S. FERJUS th~S0 op cit p. 30
(155) DllLPHY : Cou t\ ..\e des SERERES NONE op c it p. 227 ; dans le meme sens G. A.

KOUASSIGAN op cit p. 54 et s ; H. \:RDIER op cit p. 71

(;
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col lectivite ... "(155).

On rel&ve au seln de la pyramid0 fami I ial0 afri

ca I ne des subd I vis ions qu i pourra i ent exp I i que!' certa i nes part i cui a-

o rites du co I Iect i v i sme fonc i er.

B) Le collectivisme foncier duns la fami Ill' trudi-

r t i onne I le restre i nte

I I serait faux de pretendre que I 'organisation

sociale des communautes traditionnel les africaines ne comporte pas le

type de Cl' I I u I e soc i a I e que I' on pourru it appe 1er I a "fam i I le-menage"

de type notamment physiologique composee du mari, de sa (ou ses) fem

me (s) et de ses enfants (cventuellemc>nt marics et de domestiques).

En effet, comme nous I 'uvions soul igne plus

ha ut chaque membre de la collectivite fami I iale cl o:rgle parvenu a la

majorite et s'appr~tant ~ fonder son menage ie voyait affecter, en prln

cipe d titre vlager, par le chef de I ignuge une parcel le de tc>rl'e pour

la mettr'e en valeur pour les besoins de son fo}-er' r·('streint. Duns cet-

() t(~ structure soc i a le qu i appurait comme I' cLlf)(' i nterm{·J i dire entre I cl

prccedente et cell e de type pure>ment i nJ i v i Jue> I I u souveru i nete fon-

,") c i L'r'c est exercce duns line mo i nJre lIleSUI'e pur' le che f de m6n.-lgc qu I

dispose alors d'une ,-lutonornie plus ~}runde qU(' d.lns le type' pr('c('dent

J' organ i sat ion soc i die. Mu i 5, cC' genre d' org,-ln i sat ion qu I prcl ude C'n

que I que sorte .J I' i nJ i v i Jual i srne fonc i er f1' l~mpC.che puS ses bL'nc1' i cia i res

de rester sol iJaires et attentifs uux probll~mes de lu fumlllc cten

due puisque c'est en fonetion de leur relation saeiale et de Icur up

partenance au groupe e I arg i qu' i Is ont I u jou i sSunce p.lrt i eu I i ere d I une

partie du domaine ancestral (156). Cette esp~ce d'usufruit .J titre par-

tic u lie I' va a Ins I ~ t r e e x plo i tee p cl r I e 5 mL' mb res cl c c e t t e Cl' I I u I e f u mi -

I iall' restreintc sous la direction de son chef (157).

Cc type d'orgunisation socio-(conomique n'6tuit

pas incompatible avcc la possibi lite J'l1cqul'l'ir deb.,tcrres, .) titre

tout.J fait personnel ou individucl.

, (155~ DULPHY : Coutume des SERERES NONE op cit p. 227 ; dans le meme sens G.A. KOUASSIGAN
op cit p. 54 et s ; R. VERDIER op cit p. 71

(156) Cf. dans ce sens D. BTEBUYCK : African Agrarian Systems, Oxford University Pre~s

~ 1963 p. 14 ; egalement J. PH. LEVY op cit p. 37; E. LE ROY in Encyclopedic op cit
Ch 11 p. 41 et s

(157) Cf. M. BACHELET in Encyclopedie op cit ch IV p. 61 ~t 5
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PARI\GRAPHE 2

L ' ex .Hncnde L' et t e que s t ion sup p 0 se un e III i sea lJ

point prl-Cllable. Car, i 1 ne s'<l~lit certes pas d'ull individual isme tel

qu'i I est COIl~lJ dons I cs soc i etcs de type I i beril I Oil I' i Iltl'rL-t p':lI't i

cui ier a generalement tendLlncc Q prcdominer I' int(~d~t gcner.ll de tell ..

sorte que la situation de I' individu fait I 'objet d'une preoccupation

majeure dans la plupart des textes et declarations 6dictes a ce su-

jet (158).11 ne s'agit pas non plus de I'individualisme tel que I'en

visagent D. BIEBUYCK (159) et G.A. KOUASSIGAN (160) qui I'entendent

pI utot, nous semb Ie-t- i I, au sens des dro i ts fonc i er's e"erces dans le

cadre de ILl fam i I le tr.ld i t i onne I le restre i nte.

Contrairement a certains discours (161) q!li d6

nicrent I' individuill ite uUX droits fanciers traditionnels africains,

i 1 existuit un reel individual isme foncier chez Ics populations prc-

his tor i q lll~ S d L~ I I Af r i que No ire p u i s q u c lee 0 r don 0 mb i I i Cd 1 q II I lie et r 0 i 

tement ou non tout i nd i v i du Q une ram ill c ne I' empcchc pdS d' LlCquc,' i r

des I i ens personne Is.

re comme chez les LOBIS du BURKINA-FASO et Ics KISSIS de la GUINEE,

Oll dans une soc i 6te a tenduncc hi crarch i que comme ddns I <J confl'dc"d-

t ion ASH ANT I de I a Go 1 d Coust et 1 cs BAI~ I SAS dll Nord de I.l Cote dl~S cs-

c I u ve s I I I i nd j v i d 1I par vc n u .J I <l In a j 0 r i tea v <J i t I <l P 0 s sib i i t e, sin () n I (~

1.1

r..

Jra i t de 1 u i !'C' une acqu i sit ion fonc i ere de par son tr,1'. ,l i ou ses r'c-

I a t ion s PC!' son nell e S <J v e cd' u ut r e ~ eel I u I e s sac i die s • I In' ex i s t e p.1 S I

.J not re l' 0 n nu i ss un cc I dun s led r 0 i t tr~ u d i t ion n c I un e " e9 I e qui pro s-

C!' ita bsol urn e ntune t e I I e lib e r t l~. La c a lie c t i v i t e film i I i a I e a nee s t r a -

I c ne rl'~)d!'Jcrd i t pus necessa i !'cmerlt un tc I compcwteml'nt comme une

(158) Ch. GEUDANT : Le droit individuel et l'Etat - 2° Edition L.N.D.J. 1891 p. 68
et::.:; ; C:galcrncnt fit. WALINE; L'IndiviJuali:;rne et le Droit ::'crne edition MOrJTCHI<E~)

TEN PAHlS 1949 ~. 29 ct 331 ~ 34U
(159) D. BIEBUYCK lae eit
(160) G.A. KOUASSIGAN ap eit p. 144 a 151
(161) Cf. entre autres A.P. ROBERT u~ eit ; Deeoltignies: La persannalite morale en

Arrique Noire, Annales 3frieaines 1958 ; E. POSSOZ : Elements du Droit coutumicr
N0grc c~t~ par G.A. KOUASS1GAN lac eit
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rndruinCllis<lti,)n dC' I'individu SI l'intcl'C'sS(' lui-rnC,me, p.:JI' son uttirud~,

n'avait pas exprime une telle intention cela d'autant moins ~i cc

dC'rnicr <1 rn<lintcnu quclquC' l'Ontclct ilVCC S,l cl'llull' .)/'i~lilH'lll"

I I dispose J'unc souveraincte absolue sur ce

fonds de terre qu' i I peut exp I 0 iter et gerer comme i I I' entend. I I peut

I 'al iener de fa\on tout a fait discretionnaire.

En mati~re successorale, ce bien est egalement trunsmis individuellement

SI en decedant le tituluire Cl Idissc une descendance unique ou indivi-

due 11 e. A defaut d' une te 11 e JescenJdnce et d'dutres personnes succcs

sibles, ee patrimoine foncier ne demeul'erait en Jesherence que SI, i1

I'origine, le Jcifunt en acquerant ce dernier dvait clairement-manifeste

son intention de se marginal iser vis-~-vis de sa souche ancestrale avec

Iaque I le i I auru i t rompu tous r<lpports.

Ce prlnClpe souffre cependant de quelques excep-

tions.

11 est evident que si le titulaire d'une tel're per-

J sonne I le decede en I a i sS<Jnt une Jescend<Jnce co I leg i a le ce p.:ltr i 010 i nl'

est r e cue i I I i col I e c t i v l' m(' n t pur eel I e - c i e nut t l~ n J <1 n t son p d r t i1 ~l c (' n t r e

ceux qu I Id composent. I I perJ done u i ns i son caractere i nU i v i due I lIU

niveau des heritiers.

A defaut de descendance cette succession fonci~re

echoit Q la fami I le plus ou moins el<Jrgie du de cujus si ce dernier

ava it gard& ! e contact avec ce I Ie-c i .

I I convient de pr~ciser, clU terme de cc sous-tirre,

qu'en ce qUI concerne le' caract,el~f' imprescriptible ou non des droits

(J func i ers trad it i on ne Is, s I I' on ne pcut den i er Q ces dern j ers lJne I rn-

pr e s cri pt i b i lit e i In' ende me urep a SolO Ins que cc I I e - c i 6 t d i t r r d ~l i I (.

et part.:lnt sujette Q des pretent ions extcr i cures pour I es rLl i sons dcj~1

~ eYoquees tenant notamment dUX divers modes de cre<Jti:,n de ces droits.
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Le BENIN comme d'dutres pays de I 'Afriqu~ Noire

n ' e c h Cl P fJ e p <1 S Q I u po lit i que e x p d n s ion n i s t e del' Eu r 0 fJ e. Ce t t e po lit i que

ne f u t PCl S S d n s I cl i S s e r' des se que I I e s en md tie re ton c i cI~ e .

r·, '

"

I'J

SOUS-TITRE I I LE DIW I T FONC I EI~ SOUS L.E REG I ME COLON I AL
====~============~=.~===============~~~=

Cctte pCI~iodc (162) fut essentiellement caracte

r i s {, e p Cl r I Cl m I seenapp I i c Cl t i un de c e r t a i ne s the 0 r' i L'S (' t re 9 I cml' n t a 

t ion s a u m0 yen des que I I cs I <1 P \1 i s sun c c colon i a I e \«.1 C S say e t' d' <l S S 1I r e r

progress i vcment sa ma I'tr i se po lit i que et cconom i que des terres de I a

colonie.

L' i ntervent i on co I on i Cl I e ne fut pas Sdns provoquer

chez les populations un boulcvers('ment de Icurs conceptions en mati~rc

foncil~rc. Cette situ<.ltiol1 conduiru.) I'appdrition de Id notion de pro

fJl' i <St6 du so I Jans son uccept Ion rnctropo I ita i ne et pdr' vo I e de conse

quence <l I' cl uborat Ion de d i VL'/'S tcxtes uyant pour ohj(,t de 9<11'ant i r

cc type Je propri0tc.

~~~22~~~i~~~_~~_~~_~~i~~~_~~_e~~22~~i~
du .-jO{ dan,.., ,Jon ULLCIJ,{.LOn mJ.t//,u'JV)..i.,ta.Lnc____________________L L _

L~ proprictc <Stant la base sinon

econornie de type capital istc fondce sur le liberal ismc, cc type d'eco

nomle ne salwait en efret se rf~dl iscr et s'epanouir pleinerncnt si 'on

ne se preoccupc pas serieusement de cc qui en constitue le ~oubas

sernent.

(162) La france commen~a officiellement la mise en oeuvre de sa politique colonisatri
ce au dernier tournant du 19cme siecle (1887). Mais) les ~~~Uisses de sa viscc
expansionniste apparaissaient deja au cours de la premiere moltie de ce siecle
(1840),datc a laquelle l'on f3ituc ,;a penetration officieuse dans le golfe du
BENIN. CetLc politique s'achc'\'Cl f;n 1960 aVi'C l'indf.pendanr.e de l'ancicnnr' co
lonic. Le pf'cmier dccrel porL,Ilc; or'eani:';<:Jlion d~ L~ colonic: du DAIIOMEY eL d(
penddnces [ut d'allleurs pri~ 3 PAhIS le 22 juin 1894 (cnviron une dizaine d'Qn
nees apres l'acte de BERLIN de 138S) pdr DELCASSE alors Ministre des Colonies.



en oeuvre

Avant d'ex~miner les moyens ayant permls de mpttre

I' institution dans la colonie, i I nous parait convenable Je

!~,.....

faire mention des raisons qui I 'avaient inspir~e chez le colonisateur.

SECT I ON I Les fondements de I' institution

f) Parmi ces fonJements certalns apparaissent,au nlveau

de I cl co I on i e, comme exogenes e/\ cc sens qu' i I s ne dependent pas des

populations colonisees tanJis que les aut res sont endog6nes parce qu' i

sont lies a. I 'evolution interne des structures sociales traditionnelles

e I I es-memes.

PAf\AGRAPHE 1 Le s c cl u s c' sex t ern e s

Au rang Jes motifs qUI ant pu justifier la trans

formation des iJ~es en mati~re d'appropriation de la terre i I y en avait

qUI procedaient de I' initiative 6trang~re (163) en ce sens que I 'ad-

m i n i s t r il t e ureo Ion i a I se ntit I a ne c e s sit le; de ere e I' d a /\ s I a colon i e

I 'env i ronnement qll i ctu i tie S I en.

La f'('d I i sat i l1n J' un te I cnv i rl'nnement se fit ddns

deu., J i rect ions 'urban i SOle et I' ':'('onom i c.

L ' a J mi n i s t rat ion colon i <1 I C l~ rut lk v 0 i r jet C I' I l' S

bases d'un veritable d~coupagc spatial ~ l'accidentalC'. Cettc pr~occu

pat ion condu i ra a recour i r .) des normes 1Il0def'nes d' i dent i f i cat ion, lie

de I i mi tat i on et de f i xat i on de I a propr i ete du 50 I operat ion dc\ u/\t con-

sister dans la pose de clatures sur la base Je plun5, photos, cartes,

t r <1 va II x de t r i a n g u I a t ion, cl r' pen t a 9 e , I c v ~. s t up 0 9 " cl phi que s , bar' rh) ~ll~ S ,et (' .

~ctte technique d'organisation et de contrail' de I 'cspace permettru ~

(163) Cf. G.A. KOUASSIGAN op cit p. 220 et s ; ~galement G. UALA~UIER : Dynamiquc
des Relations exterieures des Societ(~s "archaiqucs" in Trai te de sociologie sous
la direction de G. GURVITCH Tome 11 p. 447
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In m~tropole de mettre progressivement sur pied le cadastre ~ partir

de"lcet autre instrument Clu'est Id mat/'ice spcltio-tcmporelle (164).

Cc Vlel instrument ~ la fois g~om~trique et g00-

gri.1phique fut deje'J uti I isc, ~ la suite de la Conference de BERLIN du

26 f6vrier 1885, pour tracer en Afrique le~ fronti~res plutBt arti-

f i c i e I Ics qu I ne sont toujours ras sans poser quo Iques pr.,b I ernes au

jourd'hui (165). Pour justifier cettc substitution dos modes tradi

tionnels dutochtones d'organisation de I 'espace par ceux de I 'Occident,

I a Metropo I e s' emp Ioya ~ donner une image si mp I if i eL' vo j re car i catu

rale de la representation spatiale de I 'Afrique precoloniale (166).

Le SOUCI de tt'dnspldntati"J\ de I 'environnement

m{~tropol itain par '[telt colorlisateur se manisfesta egalement du point

de vue rurernent economique.

La colonic apparaitra ~ la fois comme un marche

foncier, de production dgricolc et de torce de tra\di I .(167)

(164)

(165)

(166)

(167)

Ce tcrme designe un tres ancien instrument deja utilise au Moyen Age par les na
vigateurs europeens, permettant l'identification et la representation d'un lieu
dans le temps et dans l'espace sur la base de la geometrie et :e l~ g?ographie.
Cf. ~ ce propos : Les politiques Fonci~res Etatiques en Afrique Noire franco
phone op cit P. 5
Cf. Q ce sujet E. KODJO : '" Et Demain d'Afrique - Stock PARIS 1985 ; G. HARDY
La Politique Coloniale et le Pertage de la Terre aux 1ge et 20e sieclcs - PARIS
1937 ;Janney et BARRY : Histoirc de l'A.O.F. Nathan PARIS 1948 ; GAFFAREL : Notre
Expansion Coloniale de 1870 a nos jours. ALCAN PARIS 1918 ; V. aussi l'article
collectif : Les Politiques Fonci~res Etatiques op cit p. 9 a 15
Cf. Rapport introductif aux journees d'Etudes sur les Probl~mes Fanciers en Afri
que Noire (septembre 1980). in Revue Tiers-Monde Tome XXII nO 85 J~nvier-

Mars 1~81 p. 211 ; ~galement l~s Politiques Foncieres Etatiqucs op cit p. 11
dans le meme sens Enjeux Fo~ciers en Afrique Noire op cit p. 65 et s. notam
ment p. 381 et s
J.B. COLBERT (1619-1683), considfre comme le plus efficace de~ Ministres de
Louis XIV et promotcur du "Pacte Colonial". inspira beaucoup cette politiqut:
Cf. a cc propos P. DISLERE : Trait~ de Legislation Colonialc - Librairie P. DUrONT
PARIS 1914 ; L. MERAT : L'Evoll~ti0n actuelle du Region Financier des Colonies,
5eme Edition Larose PARIS 1927 ; H. MARIOL : Abr~g~ de L~gislation Coloniale
3~me Edition - Larose PARIS 1~137 ; J. ELLUL : Histoire des institutions de l'E
poquu Fcanque El la Revolution. 1'.U.F. PAHrs ]')67 ; R. DELAVrCIJ[':TTE : SI!rvicr: A
fricain. PARIS 1946 p. 121 ; C.II. KOUASSIGAN ; Propriete F0licit:rc et D0vc]or>pI:
ment,Tendances Gen&ralcs et Options Negro-africaines in Cahiers de l'I.U.E.D.
nO 8 et 9 GENEVE 1978 p. 257 a 307 ; E. LE ROY in Encyclopedic op cit ch IV
p. 85 ; Notre Memoir~ : La FrauJe Donaniere en Republique PO~Jlairc du BENIN.
F.A.S.J.E.P. - U.N.B. 1978 p. 8

•
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Une ma'itrise de I 'espace colonial devait alors

s'op~rer au profit de I 'Etat fran~ais notamment dans le cadre

d' une po lit i que de deve loppement agr i co le. Pour rea I i ser cette po 1 i

tique, la M~tropoJe chercherales voies et moyens tendant ~ fixer en

quelque sortc les indig~nes ausol ~fin que ces derniers produi~

sent qua I i tat i vcment ma i s auss i quant i tat tvement I es biens devuntassu

rer I a prosper' i.t~de .1,' entrepr i Se. co I on i aLe. Cet object if commun .J tou

tes pol itiques c~lonisat~i~es se traduisit par ce~taines interventions

cl' ordl'e econom i q~.e',.( 16~8) 0"

. ,: ;

L' introduction progressive de la monnale dans
,

les echanges commerCIi.lUX sur I'initiative de I 'Etat colonial va en-

trainer quelque oouleversement dans le role socio-economique tradi

tionnl'1 de Id tcr're qui deviendra ainsi le principill enjeu d'une po

litiquc de credit d,Hls IcJ colonic. Si, de toute evidence, I'agr'icul

ture ne pouvait pas rester en margc du commerce et de I'industrie,

i I eta it ega I ement vra i que ces deux dern i eres act i v i tes ne pOUVd i ent

s'exercer et se d~velopper convenablement sans la mise en place d'une

po lit i que adequate de crL'd i t d' ou I a necess i te i mpL'r i euse pOlll' I' ad-

rninistriltion coloniale de faire garillltir, le cas cchl'ant, le 1'~'lIlb()ur

sement des prcts Ol:lIH:,lires ou paral101es en VlJ~' de fdei I iter' I~·s tl'un

sact ions comrner'c i ~ll cs en genera I et I cs ob I j gat i ons hypoth~c,l i r'(',,; L'n

p,Jrticul ier.

Cet cnJcu prit toutc sa vdlcur non pas dans les

rapports des autochtoQes entre cux mais surtout e" davantage dans

ceux entre Fran~ais ou ~trangers d'unc part et dans ceux entre

En ochols de ces deux preoccupat ions maJeures, I' ap

paritiun du concppt europ~cn de propriete du sol scrd Favoris~e par Id

mutation intcrvenuc au sein m~me des communautes traditionnel les de la

colonic.

( ,

ces derniers et les autochtoncs d'autre part (] 69).

I
I
I
i

I
t

t
!
I

!

(...

(168) Cf. circulaire du 4 decembre 1924 portant Reg1ementation Domaniale et ~oncierc

en Afrique Occidentale Fran~aise. Imprimerie du Gouvernement General ; cgalemcnt
J.O.D. nO 4 du 15 fevrier 1895 ; R. CORNEVIN op cit p. 275 et s

(169) Cf. J. MALLET~L'Arriere Plan Historique du Tiers-Monde,Cahier nO 39 PARIS 1961
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I I se produ i sit au pr of i t de Ia c i v i I i sat ion metro

politaine,et partant uU detriment de I'autochtone,ce qu'un ethno-anthro

p%gue (170) appela "Acculturation" relativement au statut du sol et

par consequent aux rapports entre cc dernier et I' individu. Les ralsons

d'une tel le mutation peuvent 8tre appr~hendees ~ deux points de vue

structural et conjohcturel

La structut'C de I' orDan i sat ion soc i a I e I oca I c connut.

une evolution notable tunt au niveau de la collcctivite farni I iale tra

ditionnelle qu'a celui de I'individu.

Au seln de lu collcctivite fami I iale traditionnelle

I '6volution s'est oper~e dans le sens d'una restriction sensible et crois

sunte du cadre de la fami I le ~tcndue, situation qui resulte du rel3chc

mcnt t'crnarquLlblc des liens de pur'ellt6 au sein de la famille de type

genti I ice. Cc rel~chcment provoquLl /a de~int~9rution de cette unit~ so-

c i cl I e et cut pour consl~quence I' evo I ut i on de I a fam i I le etendue et i nd i

vise dans le sens d'une fami I le conjugulc physiologique (171). Cette

situation cut une incidence sur le statut de la terre I ignag~re qUI fi-

n i r'fl par perdre son caracter'c co I I eet i f or i 9 i ne I du fit i t de son em i et

tement progressif. Cettc desLlgrcgation rut notamment favorisee par cc

que G.A. KOUASS/GAN appclu "Ld Pratique des Attributions Pr'.f6rentiel-

les (172) consistant duns I'affectation, pur le Chef de li~;(.ugc, des

mGmes portions du domaine col lectif, unccstral ~ certains membres de I~

fumi lIe cu egurd uux liens existant d6j<1 entre ceux-ci et ces parccl

Ics; de sortc que les benefici",ires de cc privi lege exccptionncl fini

rent par se comporter l:n v~ritablc~ propri6taires des portions de terre

qUI ll'ur l>tdient ainsi affcctl;CS .

....,-;:-=:-;---:::-~-:-=-:-=-"::'::=-=7.":~---:--:-:-----:--;---:----,----::----:::--;-:::7:---;::-:-;:::-::-:::--~=-----------::.";.
(170) Cl. LEV~STRAUSS : Anthropologie structuralc - PLON, PARTS 1958
(J71) Cf. a ce propos KEBA M'BAYE : Le Regime des Terres au SENEGAL in le DroiL de la

Terre en Afrique op cit p. 143 ; dans le mSme sens M. BACHELET in Encyclopedie
op.cit.Ch IV P. 61 ; G.A KOUASSIGAN op cit p. 186 et s.

(172) Cf. a ce sujet G.A. KOUASSIGAN op cit notamment p. 205 et s.



I1 fut constate corre I at i vement chez I' i nd i v i Ju

o son affl'anchissement progressif .] I'egurd de sa communaute d'originE'.

Le SOUCI de sa reussite personne I le I 'emport a sur le succes et la so-

" I idarite communautaires, le conduisant la a s'ecarter de la'-, par me me

tutelle mOl'"ale du representant du I i gnage (173) .

Q Cette apparition de I 'appropriation privative de la

t~rre peut aussl s'expl iquer par des raisons tenant au nouvel envlron-

~ ncment economique.

Le changement Ju contexte economique eut pour con

sequence une evolution des idees chez Ics indig~nes Cette situation

eut une incidence sensible sur le droit des biens.

L'clv~nement d'une economic de marche et I'introduc

tion dl's produits agricolC's d'exportation dcJns la colonic provoqlI2'rC'nt

o en effet une mutation quasi-radicale des us C't coutumes locaux en m~

tiere fonciere i en cc scns qu' i Is ont suscite che= Ics POPUI<ltiuns 'e5

..;. pr it I ucrat i f (~t une tendullce <1 I' appropr i cJt i on pr i vee du so I en vu~

d'uccroltre leur:o. g.Jins (174).

( ,

Du point de vue du droit des biens, le nouvel or

dre econum i que va condu i re I es US<1gers du so I a et endre a ce dern i er

I ' imp 0 r tan c e mcl t cri e I I e q u ' i I s cJ t t a c h a i e n t cJ u x ft, u its des 0 n usa ~1 e. L' 0 n

ass i stera a une espece de mater i a I i S.Jt i on de I a propr i ete fonc i ere dans

I' espr it des popu I at ions tt'ad i t i on nee I I cs, en ce sens que I' aspect ma

ter i e I du b i en va desorma i si' emporter sur son aspect ut i le. Le concept

de propr' i l~tc avec ses attr i buts va cl I ns I evo luer et a I I er de I' u~eJge de

I L~ chose a I a chose e I I e-meme dans ScJ mater i a lite. I VCC ce gl i sscmcnt

ilU p I an conceptue I I a fonct i on mater i e I le du so I Vd I' C'mporter SIH' sa

(173) Cf. l'auteur precedent up cit p. 192 et s ; egalcment M. HAURIOU : L'Ordre
Social, la Justice et le Droit R.T.D.C. 1927, specialement p. 814 et s .

(174) Cf. A. ZAJACZKOWSKI op cit ; dans le meme sens R. VERDIER in le Droit de la Turre
en Afrique (au Sud du Sahara)op cit p. 76
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fonct ion soc i o-econorn i que. Ld tel'rc fin it done pal~ acqucr i~' une Vd I eur

marchande considerable. Ddlls un tvl conte>.te, I' indigene commen<;;a it

se comporter cn ver i tdb le pl'OpI' i et.:! i re au sens mLltcr i e I du mot vi s-<'I

vis de ILl terl'e qu r i I exp I 0 i tc dcsorma i s non seu I eml~nt pour sat i sfa i-

re lui-meme et les
. . .

sJens rnal~ dUSSJ et surtout pour cOlJ~tituer des

reserves en vue de repondrc eFficacement a la dcmande sur le nouveau

marche cree duns une cel,ta i ne mesure au prof i t de I' ctr-anger (175).

D'uti I isateur le cultivdteur indigene dcvint proprictaire du sol au

sens metropol ita;n du terrnc (176).

Cc bouleversement du contexte socio-cconomique trQ

ditionnel se poursuivit sur ILl base d'un mecanisme juridique approprie.

SECTION I I

de I'institution

Les ba~e~ psychologiqucs et econornique~ de I'intro

d u c t ion d d 11 S I a colon i cd' LI n c ~)I' 0 pr i et e FOil C i L~ I' e de t y p e cap i t <1 lis t c

u y un t 6 t L~ po sce s , I' d Jrn i n i s t r 'J t i () n col 011 i QIceher ch era I e s v 0 i e set

rnoyens pour assurer~ Line rcelle Illdltrisc de I'espace. Cctte preoe-

cupat j Oil se tradu i I'd pal' I cl m i se en ocuvrc de tro i::; techn i ques essen

tie I I cs.

PARAGf~APHE 1 La theorie des terres Vdcantes et Sdns maltre

La rnetropole ayant tente en vain d'uppl iqucr en

Afrique Occidental\? la thcorie du domuine eminent et du domuine uti 1(·

issue de I'ancicn droit fran~~is, va recourlr au princirc consacrc

par le::; articles 539 et 713 du Code NLlpoleon, principe scion lequel

I 'Etat aequiert lu proprict~ dL~olue et exclusive de toutes Ics

terres restc~s vucuntes et s~ns maltre.

(175) Cf. M.V. Llversage : Land Tenure in the colonies, Cambridge 1945; dans le m&mc
sens P. VIGUIER : l'Afrique del 'Quest vue par un agriculteur - r~RIS 1969
p. 85

(176) V. dans ce sens R. LEFEVRE : L'Evolution des Peuples de la Forel in Revue de
G60graphie Humaine et d'Ethnologie -PARIS 1948 Vol p. 55, cit6 par
G.A. KOUASSIGAN op eit p. 215 ; J. BINET: Droit foncier nu Cnmeroun in le
Mondc non chr&tlen nO 18 p. 19 ; G.A. KOUASSIGAN op cit p. 243
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L' 6chec de I' app I i cat i on de cc concept s' exp I i qU.l

sans doute par I' i ncomput i b i lite de cc dern i er avec Ics rea lites loea-

Ics. Cc t tc d i scordunee sera exam i nl;(' <.'IU n i v('au de dhH'UI~~h~s COIll~H)s.\l\te5

de -la theorie.

A) La notion de terre Vdcante

Lorsqu'on parle generalement de vacance d'un pos-·

te, d'une succession ou d'un bien, on entend I '6tat d'une chose avec

laquelle I 'ancien titulaire a rompu d6finitivem<:nt tout lien juridique,

de sorte qu'un autre peut en disposer. I I ne s'agit donc pas d'une

chose qui n'a jdmalS eu de titulaire. Or, il I'or'igine et selon les

indig~nes, le bien foncier n'avait jamais appartenu en pleine proprie

te a pcrsonne. I I etait donc inconcevable de pretendre appl iquer cc

concept a I a terre conqu i se. Une te I le tenta i ; ve eta ita pr I or I vouee

~ I'echec parce que tr~s malaisee ; cela d'autant plus que les deux

conditions esscntiel les qui peuvent justifier I 'appropriation valable

et legitime d'un bien vacant ne pouvaicnt pas etre reunies eu egard

a la conception traditionnel le des rapports de I 'homme avcc la terre.

L.l vacance suppose, en effct, un element psycholog;'luc et un el{lIlent

materiel.

Cette condition consiste dans la manifestation, par

I 'anci~n titulaire, de son intention de romprc de fd~on definitive,

ccrtaine et sans equivoque tout rapport juridique avec le bien. La mise

en jachere des terres pendant un de I a i j ndeterm i ne etant Iargemcnt ad-

mise et la notion de pr~scription (acquisitive ou extinctive) n'~tant pas I
l'l'gl~'m~'ntc('(I7()bi5) che:: les iJldi~l'n('s, i I ctait prcsllu~~ impossillle de con..!

~.

clure ~ un ubandon ou ~ une vacance de leurs tcrrcs. La preuve de cet I

61~ment psychologique ~tait donc asscz diffici le ~ obtenir. A cot ~garJ

(176 bis) Cf. l'article 320 du Coutumier du DAHOMEY
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"'allegation d'une vacancc ne pOllvait des lot's proceder que J'un ralson

nement i I lusoire par d~duction voire d'une pure interpretation (176ter).

Cette cond it i on cons i ~t.~ ,1,1ns I e fa it de se des-

sa I 5 I r mater i ell ement de b chose. La preuvc du dessd i s i sscmcnt mutcr i c I ~

d'un meuble est relativemcnt plus faci le d faire que eel le du dessai

sissement d'un bien immeuble. Le proprictaire d'une terre ne pouvant

se dE'p I acer avec ce I1 e-c i, I Cl prCllve de sa vacance ou de son abandon

ne pouva its' i ndu i re automat i qllemcnt de I' abst~nce du t i tu I a i re sur son

sol nl d'un dcfaut de mise en valvur de sa part, encnr'e fallait-i I

que cette Jerni~re fOt re9Iement~c.

D'apres G.A. KOUASSiGAN "Les cout um;~ ,; f onc i eres

prevoient que le non excrcice Ju droit de culture p0ndant un certain

t.emps entraine sa decheance ... Le droit du cultivat.eur ne dure qu'au

tant que rien ne laisse presumcr son abandon" (177). D'aucuns parlent

J'abandon "pendant une periodc prolongee" (178). Les termcs uti I is~s

ddrlS ccs deux observations sont, force est de le rcconnait.rc, tr~'s

vagues pour que I'on puissc les consiJerer comme e,primant une veri

t.able prescription au sens jllriJique du mot (17R his).

Ai ns i que nous venons de le montrcl', I a rcun i on des

deux conditions enumerees n'etait pas evidente en mat.iere fonciere dans

cc contexte trdd i t i onne I eSSl'nt i e I I cment c<lract{~r i se pur son ora I i t6.

Ll~ I ('~ i ~.I uLCUI' dVu i t- i I ententu ut i I i ser I <1 not ion

de vaCdnce commc synonyrrw de "01' i 9 i ne I I ement I i bre ou i noccupl~" ? Si

c'ct.:lit le cas, le terme "VilCl1l1Ce" ctiJit mulvenu. Mais I'c,prcssi'ln

"terre S<lns llIuitrc" qui, Juns cc~ conditions, no us pllrait ~"US uppro

price ne pose pus moins de pl'ohlemc qlwnt .) son dppl ication au conte>-.te

conccl'ne.

(176ter) Cf. C.Epinay, these op cit p. 112 et s a propos des terres de lam~nc ~u SEf1EGAL

cgalemcllt DUlph~ : Coutumec> dc·s Scr''''r!~" de la F'ctit(>-cote in Cout:umi('r~; Juridi 112 '::> de
I' A. O. F. 1936 Tome I 285.
(177) G.A. Kouassigan op cit p. 20u
(1/8) E.T. 01awal& : La nature du Droil Coutumier Africain op cit p. 184
(178 bis) Cf. dans ce sens les arr&ts inedits de la Cour d'Appel de Cotonou nO 13/CA/82 du
28 juil1et 1982, n" 89/CA/81 d'l 18 novombre 1981 ; nO 25/CA/81 du 22 juil1et 1981 ; con
tra C. Supr~me nO 3/CJA du 23 avril 1936, nO 14/CJA du 27 juin 1974.

-

,-.
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SilnS muitre

" Le S biens qui n' 0 n t pas de rn,' t I' cappar tie n ne n t

.J l'Etat" alnSI dispose I'article 713 du code civi; Le principe ainsi

affirm~ pouvait-i I ~tre valablement appl iqu~ au contexte traditionnel

n~gro-africain ? Le probl~me demeure ; pUlsque 'absence de maitrise

d'une terre ne pouvait s' induire faci lement de 'absence plus ou moins

prolongee de sa mise en valeur dans un contexte DU I 'on Ignore la pres

cription pour defaut de mise en valeur. I I etait donc assez diffici le

de savoir quand une terre pou~ait ~tre consid~ree comme sans maitre.

En admettant m~me que la mise en valcur agricole

d'une parcel le de terre constitue une condition de fond de son appropria

tion dans une civi I isation rurale, le d~faut plus ou moins durable d'une

tel le ~xploitation ne saurait fdire pr~sumel~ absolument une absence de

mditrise SI I 'on doit tenir compte des techniques et rites agraircs

d'alors. Une tel le presomption serait une pure illusion. Cette situation

douteuse se trouve i I I ustree par ces phrases de R. VERD I ER Aucune.
terre n'etait sans m.:l'ltrc, i I f.:lllait tenir compte de la \'utatinn d(>s

cultUI'CS, de I'usage intermittent des paturages, I,. cOins le plus recule

de la brousse etait sous la direction d'un chef .. ,," (179).

La quest i on est encore p I us de' i cate s' ag i ssant du

JO'lla i ne pub I i c fonc i er t rad i t i on ne I sur Ieque I tout le monde pouva i t

exercer des droits de pacage, d'affouage, etc ... D'une part, parce que,

par sa nature, ce domaine ctait imprescriptible; d'autre part parce qu'

n'avait jamais et~ la propri~t~ d'une ~crsonne precise, exception fdlte

de sa gestion qui est assurce par un individu d~termin~.

Le s r e.:l lit es d' 0 r d res II c c C s ~ 0 I' didel' Af r i q II e t I' u -

d it i onne I Ie ne pcrmettent pas non p I us de cone lure fae i I ement .J l.:l Vd

cance cl' une success i on. Cette V<lcanee est rar i ss i me .J cause de Ia so I i

darite fami I iale largement partagee chez ces communautes. C'est la raison

(179) R. VERDIER : L'Anclen Droit et le Nouveau Droit Foncier face au Developpement
op. cit P. 77 ; dans le meme sens P. DROUET : L'Immatriculation Fonciere en
A.O.F. cepuis le Decret du 20 mai 1955. Annales Africaines 1958, notamment
p. 209 et s ; H. SOLUS : Traite de la Condition des In' genes en Droit Prive
Sirey PARIS 1927 ; J.PH. LEVY: Histoire de la Propriete p cit p. 40 et 63 ; ega
lement G. EPINAY these op cit p. 112
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pour laquel le I'on doit ace-ue,11 ir uvec beuucoup de reserve' cette defi

nition donnee des notions de ~~cance ct d'absence de maitrc pur AUBRY

et RAU selon lesquels les biens vucants et S;)I\S muitre sont "Ccux dont

les anciens proprietaires sont deeeues ont disparu et dont personne

n'est plus admis a reclumer Id propri(;te"(]~O). (ette definition n'e~t

pas trcs satisfuisantc paree qu'lIe n'est P<IS pi:lI'f<litement dtbptee t.::..

au contexte traditionnel africuin. On peut trouver une i I lustr~tion de

I u J i f f i cui t e d' a p p I i Cut ion de c e pr I n c I pe d cl nsi' a f f air cAD AN DERA

POUTCHOMBO contre VITET, relutive a I 'opposition faite par un indig~ne ~

I' immatriculation d'une terre concedee a un ~tranger sur I cl base de

cette theorie, jugee le 2 juin 1945 par le Tribunal de Paix a competen

ce etendue de LIBREVILLE (GABON)(lSI).

PAlxAGRAPHE 2 La theorie de la succession d'Etat

Cette not i 011 de Dro i t I nternat i ona I Pl:') I i c pellt

se definir cornrne "la substitution d'un Etat Zl un uut,'c sur un terri-

to i r' e, a I a sui t cd' uncan ne x ion 0 u de c r ~uti 0 n J' un Etu t no u v t' u U" j mp I 1

qU<lnt unt' subrogat ion du prem i t'r dans I es dro i ts et ob I i gat ions OU se

cond vi s-.J-v i s d' aut res Etdts ou i nd i v i dus, en app I i cat i on du pr i n-

clpe de la continuite purfaite de I 'ordre juridique (]S! bis).

La m I se en <1pp I i Cut i on de cette theor i e se rl-Ve

lu egdlement Vcllne, notamment a cause du I'i Ilusion qui aVdit conduit

la metropolc ~ y recourir.

succession d'Etat

Lee 0 Ion i S <Cl t e u I' <1 Vd i ten e f f e t pr IS ten d u re cue i I 

I ir sur les terrcs de la colonic les droits decoulllnt de I'.~viction

J e s sou vcr dinset ch e f s t r a d i t ion ne I s I 0 ca u x pen sun t que ':" esterr e s , ~~

I i 9 n d 9l~ res p 0 u r' I a piup u ,'t, con s tit u a i e n tun 00 ma i ncut i le. ~1 use n s

J el' a ne i end r 0 i t f r d n <;; a i s po u r I cs pop u 1<1 t ion s. Or, I e s c h c f s
\

(180) AUBRY et RAU eites par A.P. ROBERT loc,eit.
(181) Cf. PENANT Mars Avril 1949 nO 570 p. 94
(181 bis) Ch. ROUSSEAU ; Traite de 9roit International ublie Tome III Sirey PARIS

1977 p. 190
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tl'aditionnels africains n'avaient pClS la propl'ieh; absolue et e,,,.. lusi-

vc des V<lstes doma i nes sur I esquc Is s' etendil i t I (,lll' pouvo i r. I Is il\'<l i ('nt,
r"
'OO

tout au plus, sur ces dcrniers un droit de regard virtuel qUI ne s'ap-

parentait pas non plus au domaine eminent de I 'epoque medievalc (182).

-,'.

Le principal et unique obJcctif de \'administration

coloniale etait de recuei 11 ir les dr'oits exclusi fs qu'elle croyait de

tenus par I cs rnollarques et chefs trad i t i onne I s dechus sur ces terres.

L' instrument que constituait cette theorie aurait effectivement permis

,1 I' Etat co I on i a I de s' er i ~)er en maltre abso lu de ces i rnmenses terres

par subst i tut i on ,lUX souvera I ns locaux si ccs der'n i ers J i sposa i ent cl' un

droit de propriete privatif sur ces domaines.

CC'tte i I I us i on exp I i que I cs nornbrcux echecs que

cette t he or i e connut dilns son app I i cat ion.

,..
8) L'echcc de la thcor'ie de la succession d'Et,)t

ddns la colonie

rd I e pe ut s' exp I i quer pur I a vo I onte des popu Iat ions de conserver' 1('

doma i ne ancest ra I .

Indcpendamment de , i I I us i on r:' I fut .] I a b<lse Ju fr
!
t

I
~

I
I

, I . .. ~ I-

,! une m.:ln I ere gene-son ~chcc en Afrique Noirer'~~cours i.l cette not ion,

Au yeux des .::lutochtones, n I I e pr I nc I pe de I u su

cession d'Etat nl les di\ers traites (183) quc I 'Etat fran~ais avait

.-.

~
!
t
~:'

~
t
~

(182) Cr. R. J. POTHIER : Trai te du Droi t de D'-o-m-a-l:-'n-e---'d-e~P:-r-o-p-r-l:--' e7• ""'t-;"e-o-p-c-:i-:t,-------------f

(183) Parmi ces conventions de caract~re plut6t dolosif, on peut citer : le Tr3it~ du (
19 mai 1868 portant cession a la France du territoire de KOTONOU signe entre l'A- !
gent consulaire BONNAUD et DAGBA ; Traite du 29 janvier 1894 signe entre le i
General DODDS et le roi Ago-li-Agbo portant protectorat et suzerainete de l~ Fran- t
ce sur le Royaume d'Abomey ; Traite du 30 janvier 1894, signe entre le capitaine ~

PEUTEL et les Chefs MAHI ; Traite du 3 octobre 1890 signe a OvIDAH entre ALLADAKA f
et Consorts et le Capitaine d'Artillerie H. DECOEUR portant Protectorat Fran~ais i
sur le Royaume de PORTO-NOVO, etc ...
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souvera I ns Iocau x pour asseo I r Cl' pr' I nc Ipe n' ava i ent

I u i t,r,~nsf,,;r('r Ics terres dependant du ressor't de ces

Se f:wcva I ,lnt de ce transfert i I I uso i re, I e co Io-

n i sateur ava it d6c I are biens vacants toutes Ies terrcs dont I a propr i e

t6 n'avait pas ete etabl ie par lui ou par I 'effet de la pr( :,cription

acquisitive des articles ~ 262 et 2 265 du Code Civi I pu avait
i

i n v i t e I e sindigene s il re q u 6 r i r des tit res r 6 g u lie I' s de cor, '.=: e s s Ion,

seuls valables dcsormais. Cc fut I 'objet de I 'Arr6t6 du 11 mars 1865 prl&

a DAKAR par le Gener'cll rA IDHEI'I)E. L' espo i r de I' Adm i nstrat i on co I on i a I e

fut de~u, car la grande majorite des populations autochtones ayant con

si dere cette procedure cornme une pr'ofandt i on de Ieur putr i mo i ne ances

tra I, s' eta i ent abstenues de so I I i c iter des conccss ions qu' e I I cs trou-

va i e n t p Cl I~ Ia meme sup e r' flu e set piu s f r a 9 i I e s que I e s d r 0 its a c q 11 i s de

la fami Ill' sur Icurs terres. En efret, ces droits d'ol'iginc ancestr'ulc

Icurs parurcnt plus legitimes que tous autres (184).

Les juridictions d'alors curent ~ statuer sur un

certa i n nornbr'e de lit i ~l('S decou Idnt de I' i I I us i on que se r i t I' Ad

ministration coloniale.

2°) Le constat de I 'echec de la thcorie devant les trihunau,\

Parrn i I es d{'c i s ions qu i furent rcnducs dans cc

sens certaines fur'ent fondees SUI' line f.Jusse appl ication dc' la loi,d'au

tres sur des principes d'ordre publ le.

Se fondant sur les dispositions de I 'article 58
du J(~CI'et elu 24 J u I I Iet IlJO() pud unt Organ i Su t i on de I ~ Propr i l,t e ron\' i i~-

re en A. 0 . F. se Ion I e que I " D~ n ~ I e s p clr 1: i e 5 del' A. 0 . F. 0 LA I cJ ten u r' e

(184) Cf. P. DARESTE op cit in Recueil Dareste 1908 cite ega1ement par R. DOUBLIER
La Propriete fonciere en A.O.F. op cit.

.'

-•... '"
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elu sol par les habitants ne prcsente pas tous les caractcr-es de la pro

tJ pri6t6 privee ... le fait par un ou plusieurs detenteurs de terre d'a-

vo i r 0t"b I i, par I a procedure de

dro i ts opposab Ics a ceux qu' i Is
....

leurs droits d'usage et de leur

I'immatriculation, I 'absence des

i nvoquent, a pour' effet de conso I i der

con fer . (~ r I e s d I~ 0 its de d i s p 0 sit ion

reconnus aux pr'opr i eta i res par I a 10 i franl;;a i se", le tr i buna I de pre

miere instance de OAKAR, dans son jugement des 29 fevrier et 7 mars 1908,

tout en persev0r-ant dans I 'affirmation que I 'Etat franl;;ais a acquls

tous Ies dro its de propr i 6te, dec I ara "Qu' etdnt Jnne qu' en pub I i clnt

le deer et du 24 juillet 1906 l'Etat a consentl, socs condition, I'clban

don de ses droits dans le but de pouvoir proccder sans discussions ni

entraves a la constitution de la propriete privee ... ('est a tort que

I 'Etat pretend, au mepris de ce texte, en invoquant cc droit de proprie

te s'opposer cl I'immutriculation d'un immeuble, alors que le terruin

n'ayant jamais 6t6 vacunt et

ne prive de I 'Etat" (185).
suns ma'itre,

!
n'est pas tombc dans le domai-

Cc point de vue ne fut pas celui de la cour d'ap

pc I de DAKAR yU I, accuc i I I unt Ies pretent ions de I' udm i nstrat i on co I o

r· n i a ledun s son u r r et duI 6 j u i I let 191 5 (1 bII ), con fir mu I (' d r 0 i t cl c....
ccJle-ci a s'opposer uu,," immatriculations d'immeubles requises par les

\~ indig~nes au motif qu'un immeuble detenu suivant la coutume entre dans

la categorie des biens vucants et suns ma'itre.

Dans d'autres decisions relatives a cettc theorie

Ies tr i bunaux ont st.Jtue d,wantage sur Ia base de r . I nc I pes gcncruu,....

du dro it.(,

C;,u'i.)" n' en a )"ui.-meme" et J.. I i.LLdi.fi.timi. t(; de~
--------------------------------~-----------

0; .....
d~oi.t~ t~an~ti~i~,tundemen.t de ),,'ichec de J..a .thio~--------------------------------------------------

(185) Cr. Recueil-Penant 1908 J.P. 293 ega1ement C.APde l'A.O.F. 'du 31 mai 19J,$-Veuve
C/Etat Fran~ais in Penant 1918 article 3 819 p. 177 et s: C. A~ de 1 t A.0.F. des
8 f~vrier et 1er mars 1907 Administration Fran~aise cf le Rol Damel DU CAYOR
(SENEGAL) in Recueil Dareste 1907 III p. 78 et ~7

(186) Cf. DARESTE 1916 J.P 75 ; dans le m@me sens A. RAPOUTCHOMBO C/ VITET du
2 juin 1945 in Penant mars-avri1 1949 nO 570 p. 94, note Becque ; BORDEAUX du
24 juin 1903 RAWANE Boyc C/Ministre des Colonies in Penant 1904 J.P. 204 ;
DARESTE 1904 -T.P. p. 159 ; C. Ap de l'A.O.F. du 8 fcvrier 1907 Ddour Diop et

Consorts C/Sec~a N'Diaye et l'Etat Fran~ais in Pendnt 1907 I.P. 89



97

Une i llustl~iltion de I 'appl iCution de ces prln

clpes nous est donn~e dans un c~l~bre arr5t de la cour d'Appel de

l'A.a.F. mettant en ~chec le principe de Id succession d'Etat dans

une affuire opposant un uutochtonc ~ I 'Administration fran~aise du

DAHOMEY d'ulors.

Le 1er ,jui Ilet 1927, le sleur JOAO J. d'ALMEIDA,

par requ~te adress~e au Command~nt du Cercle d'AI lada, dC'mandu I' imma

triculation a ses nom et profit d'un immeuble sis a Torri-Gare. Lors

des op~rat ions de bornage auxque I I es i I fut proc ~de le 22 octobrc de I a

me me annee, I e Commandant de cel'c I e fit oppos i t i on a I' i mmatr i cu I ut i on

a unom cl e ' E t ,1 t f ran <:; a is. Sur I' act ion i n t I' 0 dui t e p ,1 r le", I cur

d ' A LME I DA , I e s pr e m i e r' s j u ~J e s cl l~ C I u r l> re n t I' Et Cl t f run <;; a is" :] I f 0 n d e e n

son oppos it i on et ordonnercnt I' i mmiCltr i cu I ut i on de I' i mmeuh I e lit i 9 i cux

au nom du rcquerant. S'estimant lese pdl' cccte decision qui prenllit le

contr'epied d'une jurisprudence consideree jusque I~ comme inattaqua-

iJ!e (1'i!,7), le Cornmanddnt de cer'cle interjetu appel pour meconnaissance

par I es j uges du prem i er degre du dro i t de propr' i ete dCqU i s pclf' I u Frun

cc sur t 0 u t e s I est err' e s d u h 0 m~ e n n e spa r sub s tit uti 0 n de c e I I e - c i .3

I 'ancien souverain local d'une part du cl6cret du ~6 octobre 1904

qu i dispose en son art i c I e la que "Ll's terru i ns d6tenus par une co I I ee-

t i v i t is 0 u ens 0 n nom pat' un cl e se s me rn b res ne pe u v e n t fa ire I' 0 b jet

d'une cession que sur dutorisation du gouvernement" (188) d'uutrc part.

Les Juges de la cour d'appel, cl partir d'un rdl

sonnement remarquub le, ont cl ff i rme que "merne si I" reg I me fonc i er' au

DAHOMEY est 1.1 propri6te collective, I 'evolution de cctte fOf'me de pro

p I' i 6 t e f 0 n c i ere ape r rn I s dUX i 1\ d i q en e s des 0 u s t r 11 ire cc r t.:l i n l' Spill' tie s

du territoire ..l I 'emprise de I" fdmi lie, et que des lors, f'cvenuit

cl I' ELlt ff'unc;u is de prouvcr' que I e terra i n lit i 9 j eux entr it dans I a

cutegorie des biens d6tcnus P~lI' Ics collectivites, f~lute d'-' qllOI i I

do i t etre d6boute de su def"andl~". La COUl' nota pur a i I I eurs que I cs dcu>.

IlIoyens soulcvcs pal' le Commandunt du Cef~cl(~ sont fondes "sur deux etdts

de dr'o i t contra i res et ne pouvant coex i ster' qu' i I <lppurt i ent iJ I' Etdt

fr,11l\,,) i s ou de Sl? prcccndrc pr'opf' i 6td i re du so I, comme venant aux Jro i to.,

elu souver,1 i n i nd i ~len(', nu dp se pr61~endl'(~ ~J('rdnt ou ~Jurd i en des biens

(lf37)Cr. le~ licci:;;ions mentiunnces liuns la note prccedentc.
(188) En rai~on de l'incompatibilite du second moyen avec le premier, nous ne retien

drons que celui-ci.

., ,

,.

r·.....
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d'une col lectivite indigene,... mals qu'i I ne sa,;e'ait faire recon-

naltre a la fois son droit de proprietaire sur le t;~rrain litigieux

o et led' 0 i t de propr i &t e cl e I.) col I e c t i v i t e i n digene sur let e r I' a in" .

Pu i s en se fondant d' une pdl't sur I a max I me "Nul

ne peut transf~rer plus de droit qu'i I n'en cl lui-m&me" et d'autre part

SUI' I' i I leg i t i In i t e des d r 0 its a ins i t r <1 n s fer (: s , I <1 C 0 Ur a est i ml: qui i I

~. i mporte de d i st i nguer le dro i t de ' <.lbus ; I a pl'opr i etc regu I i el'ement

dCqU I se de I' uSUl'pat ion, ... , que ' Etat frun~:u i s ne saura it pretendre

~) dVOlr Icgitimement acquis par voie de conquStc ce qui ne lui a ete re

mls que par un detenteur sans titre, ... qu'il ne saurait pretendre fai

re passer dans son patrimoine tout ce qui n'est que le produit de la

violence, de Id spol iation, ... " (189).

I1 t'>tait pour le mains impensable qu'en 1933

(vingt sept ans apres le decret de 1906) I 'Etat colonisateur puisse

encore prctcndre avolr acquis un droit de propriett par subrogation

sur un i mmeub le, fuute Jc fa i re va I 0 i r I c concept ".'S "Terres vucantes

et S.::lns III<lltre".

Lu mctropole eut r(>cours ~) d'llutres urtific('s -lurl-

JiCJucs.

PAR AG1< APHE 3

~,

L'impuct Je cc systeme sur le regime des terrcs sera

mesure apr~s avolr examine les origines.

Ce systt~rne qu i est en que I que s',I'te ' ancetr'~' C!V I u

P I' 0 C (> cl U I' e d' I mma t r i cui a t ion f 0 n c i ere e ut c 0 m:n e pi' C( , ;~ s CUI' I' Au s t I' u lie n

l\obert TORRENS, alors Dil'ecteur des Domuines en AUS RALIE, qUI I(~ sU~Jgcra

(189)Cf. Cour d'Appel de DAKAR du 10 mars 1933 P'2NANT 1933 1. 253 ; egalemunt
DARESTE - 1933.J. P. 82
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en 1856 au Gouvernement britannique qUI le fit voter et consacrer

par le Real Property Act au 2 juillet lSS8 sous I"lppelation

J'ACT-TORRENS, du nom de son autcur. Le tcxte fut promulgu~ Jans la

colonie britannique de I 'Austr'al ie au Sud en 1b61 (190) .11 semble ce

pendant que cettc technique avait d6j~ 6t6 pr6conis~e par I 'avocat

DECOURDEMANCHE en 1830 (191).

Lap r 0 c ed u r C' ins tit ue par' c e s y s t em e con s i s t a i t ,1

i nscr i re dans un reg i stre pub lie I es dra i ts que 'on exerce sur un

bien (mobil ier comme irnrnobi I it;!,) en vue de les fair,> reconnaltre par

les tiers et, partant, de les rcndre opposables d ccs derniers.

On pourrait trouver quelques justifications au
\

recours i:l cette i nst i tut ion ,_;11 mat i ere fonc i ere.

Robert TORRCNS fut frappe, nuus scrnble-t-i I, par

I a s irnp I icite et I d S t Cl b i lit e J' e ma r q u a b I e s des d I' 0 its de c e u x qui se

porta i ent acquereLws de terres pub I i ques ; a lors que ceux qu I I e<>

dcteniJient des particul iers se trouvaicnt dans une situat:on d' insccu

r i t c j U I' i d i que per rn a n c n t e. I I cut a I orsi' i de e de fa i re e'~ r e r t 0 u t e s

Ics propri6tes dans la premi0re categorie, c'est-~-dirc d~ les consiJ6

rer toutes comrne des concess Ions d i rectes de I a couronne, de sorte

qu'~ cha4ue mutation fonciere la terre concerncc ctait cens~e revenir

.J l'Etut qui la conccJdit au nouvel acqllereur' (192).

Cc t ALb t I'd lie n s' 6 t d i ten e r f et J e mand C· po u r quo I

I cs dro i ts fonc i ers de ceux qLl is' etu i ent rcndus acqu{'I~curs che= I cs

pdrt i cu I i ers eta i ent si meCOnrlLI5 et const,lmment men,lces ; a lors que I a

t err eel I e - mcm e est fix e par' san cl t u re. C' est a I 0 r s , q u ' cl U co u r s des e s

recherches i I fut i nsp i r{~ par' 1<1 si ttwt j on jur id i qlll' des t i tul.l i res de

I\dVlr('~ L!ont 1,1 cdl'd~·t'··I·ist iq,/(' pl'in('ip"ll' l'~t I('II!' l',tr'l-IIIl' /IIl1hi I it:,

(190) Cf. Q ce propos V. GASSE : Les Regimes Fanciers Afric3ins e~ Malgache, evolution
depuis l'Independance L.G.D.J. PARIS 1971 p. 23 ; adde B. d'ALMEIDA : Procedu
res d'Irnmatriculation et de cnnsl:ltion des Croits Fonciers in Encycloperiie op
cit Ch. VIr p. 97.

(191) Cf. Los poIitiques Foncl~res Etatiques, article collectif ap cit p. 17.
(192) Cf. dans ce sens V. GASSE op cit p. 25 note nO 5

I.J

...
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jouissaient pourtant de droits pr~cis~ment d~finis et incontest~s.

I I pr~eonisa par consequent I 'adaptation ~ la terre de cette techni

que de droit maritime qui consiste dans une proc~dure permettant de

sUlvre I'evolution de la situation juridique des 'himents de mer,

c'est-a-dire I 'enregistrement ou immatrieulation, ~ette observation

aboutit au Syst~me-Torrens qui, d'apr~s un auteur. repose ~ur "Qua

tre principes legal itc, publ icite absolue, force probante et spe

cificite" (193). Cette proe~dure rut ensuitp introduite en Afrique

Noire par l'Administration Coloniale dans les annees 1900 en vue d'as-
"l

\ surer Iu s~cur i t~ dl"s t i tl~es et trunsuct ions i mm ob i I i l~res duns un en-

vironnement cupital iste (194).

Cette techn i que que certa i ns uuteurs ont qua I i

fi~e de "Syst~me de la force probante absolue" (195) dvait en outre

pour finalitc de permettre a l'Etat colonial de mLlltriser juridique

ment Ics tel'res de I Cl CO Ion i c sur' I csque I Ies i I pourru it, I e cas echc-

ant, octroyer des concessions.

I I cony i cnt de mesurer I' i nc i dencc rce I Ic du re-

l'ours cl ce systl~me sur le stutut du sol colonise.

L' i ne i dence ree I le du Systl~me-Torr'cns, du 010 i ns

te I qu' i I fut precon i se par son auteur, sur Ies terres co I on i sC'es fut

assez leg~re.

La procedure classique d'immutriculdtion intro-

n duite par la Metropole nc connut quelquc echo qu'alJpr~S de ccrtains

autochtones assimi les. Son echo fut evidemment plus lurge chez les

(193) A.Ley : Le Regime Domanial et Foncier et le oeveloppement Economique de la
Cate d'Ivoire L.G.D.J. - PARIS 1972 P.304 et s; ~galement V. GASSE op cit p.22 et

(194) Cf. E~ LE ROY in Encyclop~die op cit Ch. VI p. 85 et 87
(195X~Revue Algerienne de Droit, Traduction 1886 I. 1 ; dans le me me sens Ch. Gide :

..~ L'Act-Torrens in Bulletin de la Societe de Legislation Compar6e 1886-1887
P. 228 et s ; E. BESSON : Les livres fonclers et la Reforme Hypothecaire PARIS
1959, tous cites par V. GASSE op cit p. 23
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Europeens en general (·t les Frunc:ais en particulier. On peut citer,

pour memoire, le titre foncier nO 103 relatif ~ un terrain de 103,70

hectares immatricul~ en 1918 puis vendu en 1921 par I 'Etat franc:ais

au Maltre G. CRESPIN (96). D'autres individus curent u immatriculer

I eurs tel'res seu I ement ~ I a su i tc de concess ions dont i 1$ uva i ent be

nen i c i ~ conformement a Ia C i r'clll il ire du Gouverncul' CARDE (197).

Lu quusi-toLdlite des terres de la colonie ne fi

rent pas I 'objet du Syst~me-Torrcns, notamment a cause du deFaut

d'accoutumunce des autochtones cl une tellc formal it6 et de leur mefi-
t

ance u I '6gard du colonisateur dont Ics interventions, consid6r6es

alors par eux comme des manoeuvres, ne Icur inspir~rcnt gu~re confian-

ce.

La mctropole prit en outre sOln d'elaborer des

tc,tcs en vue d'asseoir la proc~dure resultant de I 'Act-Torrens.

CHA7lJT'RE J] Le~ pninc~naux ~n~i~umeni~ no~mai~l~__________ c _

del'an,t /)e~meti~e 1 I apnl~cai~un de_____________________ c _

l'oeuv~e de TOR'RENS dan~ la colon~e

"

En maticl'c' foncil"l'e cornme dans d'Llutres, la puis

sance coloniale fut pr60ccup6e par I 'elaboration de textes tendant

a introduire dans la colonic la procedure d' irnmatriculation des terrcs

inspiree du Systcme-Torrens. Ccrtains d'elltre ces textes eurent pour

objet d'organiser un veritable r~gime de la propriete Foncicre, tan

dis que d'uutres tendirent tout simplemcnt a constat Cl' les droits

fonciers coutumiers.

(196) Henseignements tir~s des archives du Service des Enregistrements - Domaines 
Timbre et Assurance de la H.P. du BENIN.

(197) Circulaire du 4 decembre 1924 dans laquelle on peut lire la reflex ion suivante
tendant ~ favoriser le travail du la terre par la concession : "11 est de notre
int~ret, lorsque les droits invoqu~s par les indigenes ne sont pas parfaitement
~tab1is d'ex81oiner avec bienv9illance leur r~quete et de ne pas nous opposer ~

l'immatriculation si nous avons la conviction que l'interesse s'est inst0116 sur
10 terre avec le d~sir de la fa 1.'8 fructifier et de s' y attacher j seules des
causes d'int~ret public ... no~s am~neraient ~ nous opposer aux pr&tentions
des demandeurs en faveur d~ la colonisation fran~aise pourraient motiver notre
intervention".

r...
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SECTION

En Afrique Noire, une multitude de textes (198) fut

prise dans ce sens par les Gouvernements Fran~ais et Beige, notamment

au cours de la premiere moitie de notre siecle (1900 ~ 1955).

Si I'irnrnatriculiltion des tcrres fut introduite au

Congo fran~ais par un decret du 28 mars 1899, el le ne le fut veritabl~

lIlent dans I' ex-Ddhorney qu' il part i r de cc' I u i du 5 aout 1900 (199).

On ana I ysera Ies pr I nc I pilUX t( tes en essayant d' en

dcgager les insuffisances.

I' .

PARAGI,\APHE 1 ~~_~~~~~!_~~_~_~~Q!_!222_~~!~~i~_~~_~~Qi~~_~~_!~

e~~e~i~!~_~~~~i~~~_~~_Q~~~~~~ (200)

PrC'nant: en quelque sorte la succession du systeme

d'appropridtion prlvee du sol tel qu' i I ressort du code c i v i I de' 1'~04 ,
""'\

fut celui fixa la premiere fois Dahomey les.,.. ce texte qUI pour dU prln-

c i pes et moda I i tcs de I' i mmatr i cu Iat i on des i mmeub Ies.

'.
Cc texte revet une ccrtaine ambiguite tant en cc

qu I concerne Ies personnes auxque I I es i Is' app I i que que sur le p Ian du

forma I i slOe.

Les personnes visces par le d~-ret pcuvent Stre re-

group~es en deu~ cdt~gories les assujettis proprpment dits et Ics

pcrsonncs pouvant prendre I' in i t i at i ve d' une i mmatr i cu I at ion.

(198) On a pu en denombrer une trentaine environ.
(199) Au SENEGAL et en Cote d'Ivoire cette institution fut consacree par le decret du

20 juillet 1900.
(200) Cf. Bulletin Officiel des Colonies 1900 p. 757 et s.
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10) Les assujettis au dfcrct de 1900--------------------------------
Cc tcxtc d~finit de fa~on claire et sans ~quivoque

poss i b I e I cs pcrsonnes uuxque I I cs i I est ccnse s' app I i qucr, not amment

en ses articles 1er et 2erne qui disposcnt rcspectivclllent

Ar't i c I e lcr~ "Les i mmcub I cs appartenant duns I c DAHOMEY u des Europcens {'"

et descendants d' Europeens ou d des i nd i genes nutur<ll i ses fr<ln\a i s se-

rant soumis aux dispositions du present d6cret~ Par voie de consequen-

ce,

Article 2 "LE'S biens <lPP<lrtcn<lnt aux i nd i genes sont reg i: par~ I cs cou-

tumes et usages locaux pour tou t cc qu I concernc I cur uCql 'S it ion, I cur

conservation et Icur transmission".

On peut done aisemcnt en dcduire que les indigenes

d'une fu~on generale alnSI que Icurs terres sont exclus du champ d'ap-

pi ication de ce texte qui, par Qi Ileurs, d6finit clairemcnt lu nature des

biens concernes s'agissant des non-indigenes (article 1er) mais ne

fait pas de me me a I'cgard des autochtones dont Ics biens sans distinc

tion (meubles et immeublcs) sont systl~matiqucment regis par les tradi

tions 10c<11es (article 2).

La situation n'est plus cependant aussi claire lors

q 1I ' i Is' a 9 i t de de fin i r I e s pe I' son n e s a u x que I I e s 5' imp 0 se I' i mmat" i c u 

lation.

L'articlc 8 definit ces personnes de ~u~on bcau-

coup plus concIse qu~ I 'urticlc 59 du d~cret de 1906. L'a~ficlc 7 qui fait

de' i mmLl t r i cui d t ion u n e pro c (. d 1I1~ C f d cui t cl t i v e C 0 mp 0 r t c u n sec 0 n d d I i n e,1

qu I i rnpose exc~~pt i oone I1 ernent CL>t-te forma lite : "Dans tous I cs cas

ou dcs Europ('ens ou ass i m i I cs se rendcnt acquereurs de b j ens apparte

nant ~1 Lks indigenes". Ccei est nouvcuu 0\1, en tout e,15, n'<lppara'i't

pus e I a i pern('nt dans I cs text.~s u I tcr i cur's. Eu cgard ullX Vl~r i tab I cs assu

jctt i sic caractcre C'xcept i on ne I I ement ob I i guto i re de I u form'll i tp nOllS

pdra It neanrno i ns aberrunt, duns I a mesure ou le statut pCf~sonnc I de

r.

'\'

, .
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ces derniers ne leur permet en prlnClpe d/operer aucun choix en vertu

de I/article ler. 1I ressort de ces dispositions que c'est I/Europe

C en ou 1
1 ass i mi I Cl autrement d i t 1 1 acquereur qu i do i t rl~quer I r 1

1 i mmd

tr i cu I a~: i on. I I est b i en ev i dent que I I autochtone -vendelll' ne pOUVd i t

~ Y etre assujetti puisqu l i echappe a cette rcglementation au titre

m&me des articles 1 et 2.

Des i nsuff i sances pcuvent l'~J<J I eml'nt ctre r(' IeVl~e~

au nlveau des formal ites ~ accompl ir dans le cadre de cette procedure ..

• I

B) Le contenu du texte du point de vue eroc~durdl------------------------------------ ---------

Si l sur le plan du pur formcllisme l le texte a fait

allusion a la pr'escription et .3 la radiation de ce 'alnes inscriptions

notamment en ses urtic!es 33, 58 et 79, i I n/a pas 'egl6 de fa~on apparen~

te la pr'ocedure de 1.:1 pur~Je des hypothcques. I1 dl'l init de fa~on impre

cise les delais en maticre de bornugc (urticles 11 et 12). Le d01ui

~ l~ n C1'.:1 I C III e n t d (' t r 0 ism 0 i Sup res I e q II C I I e s r l~ c I u m,) t i () nset 0 p p () sit ion s

ne sont plus recevablcs fut ecourt6 d'lln mois (article 13) par'r~pport

: .3 celui prevu par les textes sui\unts. Cette reduction du tiers puruit

de nclture ~ confcrer .3 I a procedure un c<.ractl\re exped i t i f qu I, du

restc, est i ncompat i b I (' dvec 1
1 importance de son objet.

Le decret de fin i t de f a,on ussez I clcon i que I' i mma

triculation elle-meme (article 4). 11 ne dit ricn -si ce n/est de m.:J-

niere restrictive- sur

fait le decret de 1906

expropriatlun forcee et

quement organises.

cc que I' 0 n do i tentell \.j rep u rimmcub I e corn me I e

en son art i cl e 20. La procedure de vcnte p<Jr

les incidents y afferents ont ete assez laconi-

) Ccs Iacunes qu I peuvent Si exp qucr par le fu i t(

que Cl' dccret const i tua i t prat i quement I a prcm i ere ,.:cntut i ve en I a

mut i 12/'c vont etl'c progl'ess i vement purgecs par I es U~xtes <Juxquc 1s

scront ~onsucr~s les d~veloppements qui vont suivre.
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c

PARAGRAPHE 2 Le decrL't du 24 ju; 11 et ] 906 port ant organ i sat ion du-------_._---------------------------------------------

Cc tcxte r'cvet unc importance particul ;ere en cc

se n s q u ' i I i n t I' 0 dui t po u r I cl P ,~ 1::' m i ere f 0 i s d a n s I a colon i e I a for mu I e

du I ivre foncier (202).

I I n'cst p~s non plus sans poser quelques difficul

tes d' app I i cat ion d cause du Cdructere re Iat i vement comp I exe qu' i I

presente aus~i bien sur le plan procedural que fondumental.

points de vue

Au plan proccidural cc caract~re appurait ~ deux

t.heorique et l:cchnique.

De cc point de vue, lu question parait trouhlantc

cssent i e I I cment sur tro i s po i nts.

al Le~ canac~~~e~ de i'immalnicuiatiun

- L' immatriculation est destinee ~ confcrcr a cclui (.

qUI la rcquicrt la :scicuI'itc de son droit de propri6tc sur le sol con for

IIIcrnent cl I'article lel'. 01', dUX tcrrnes de I'urticlc 5 dlinea l('r la

pro c ed u re q II i don ne I i (' u <1 cc t: t (' 9 <1 r cl n t ; e est f d UJ I till i vc. Ce qui S I ~ll\l 

fie que le titulaire d'un fonds de tcrTC peut choisir de I' immatrlcu-

ler ou non. Le pI~oblcrne est Lk SclVOlr SI I' indi9l~ne qui choisit la solu

t i on ncgdt i Vt' pc'ut prl~tL'l\dr'e :1 I il mcme 5ecur i t6 de I a p,:lI't des tiers que'

._--_._-------------------
(201) Cf. Bulletin Officiel des Colonies 1906 p. CB et s

(202) Le terme "Livre fancIer" t:st utilise aux articles 2 et 11 du decret.
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sen VOlsln qUI aurait immatricul~ sa terre. Une r~ponse n~gative s'im-

pose d cette quest ion ma I s encore L:J I I a i t- i I que le texte prec i sat

le sort r~serve aux int~resses dans chacune des alternatives puisqu'en

fait le statut juridlque du bien ne sera pas le m&me dans chacunp des

deux options possibles .

.....1

- Le second alinea de I'article 5 rend I'immatricu-

lation exceptionnel lement obl igatoire "Dans le c~ d'al in~nation ou ~e
.,-,

concession de terres domaniales et dans le cas o~ un immeuble d6tenu

Jusque la dans Ics formes udmises par les coutumes .indigenes, doit faire,

pour la premiere fois, I 'objet d'un contrat ~crit, r~dig~ en conformite

des principes du droit fran~ais".

Dans la premiere hypothese, I 'obl igation d'immatri

culer incombe a toute person ne sahs distinction de son statut civi I dans

le cas d'un transfert pur vente ou d'une concession d0finitive-portant

sur une terre fa i sunt purt i e du doma i ne pr i ve de I' Etut.

~ Dans la seconde hypothese, demeure le problemc de

savolr d quel le partie uu contrat ~crit incombe la charge de I' immatri-

~ culation. En supposant que dans un contrat de vente le vendeur e~t In

digene de sorte qu'en principe une immatriculution preulable lui Incom

be, i I se posera le problcme Jes pieces justificutives que ce vcndeur

doit fourllir a I 'appui de su I'equcte d' immutricula' Ion, d'autdnt plus

qu' en dro i t traJ i t i onne I I' appropl' i at ion fonc i ('re ,_' etd i t presque Jumu I s

constatee par ecr'it."

- Le caractcrc Jef i nit i f et i nattuquab I e de I' i mrnu

triculation et de ses consequences (urticle 6 et 96) a pour effet de

,) Pi' i v i Icg i er" le aro i t fonc i er rnuJerlH~ et d' ~ I arg i r a i ns i son champ d' dp

pi i C.:it i on all dctr i rnent du dro i t couturn i er Ioca I de I a terre. Les d i spo-

'.1 sitions de I'article 19 (203) ne constituent, des lors,qu'un fuux cornpro-

OIlS.

(203) cr. cet article en ,:1nnexe tAIr .

,,_"'
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Quand au caract~rc contradictoirc qUI rcnforce

I 'opposubi I ite des droits immatl'icules dUX tiers, i I para It tout fait

re I at i f duns I u rnesure OlJ i I ne peut conlcrncr que ceux qu i furent

m I s en CclUSc ddns I u rhdSC contr'dd i cto i I'C i ce Id ('n dl'·p i t rnemc de Id

pub I i cat i on (organ i see pur I es ':lI~t i c I cs 69 a 75 ) l]U i tend,) gar,ln

tir cette opposclbi I it6.

bJ La q~ande va~i~t~ de~ ddiai~
---~------------------------

Le t~,te de 1906 est caracterisc pur une grande di

\ersite des delais, cc qUI est de nature ~ egurel' plus d'un usugcr. Ccs

de I'r i s Vilr i cnt se I on I' objet de I' actc concernc et pcuvent a I I er de

vingt qUdtre heures a six mois.

C'est cllnSI, pdr exemple, que Ics creanciers et 16

gataires disposent de six mois cl c~mpter du jour de I'ouverture de la

success I on pour exerccr I eurs pr i v i I eges SUI' I es i mmeub I cs hcred i tu i-

res (article 29). Aucune opposition ou demande d' inscription n'est re

cevdble apI'cs I 'expil'ation du deldi de trois mo;s qUI suit I 'uffichilge

de la demande d' immcltriculiltion en I 'duditoire du tribunal de premiere

instance (articles72 et 9~). Le bornuge est porte a la connaissancc du

pub I i c v i n 9 t j 0 UI' S a u m0 ins a van t son i n t e I' ve n t ion ( cl r tic I c 75 a I i ne a ~).

Le requerant dispose en outre d'un mois, au plus, ilpr~s I'~· hevement de

lu procedure d' imrnatl'iculation pour faire connclltre son rei..s d'ac-

qu i esccrnent aux pretent ions, oppos it ions et demundes d' i nscr i pt ion

provenant d'eventuels intervenants (article 83). Le d{~lai pour int(>rjc

tcr uppe I est de Jeux 010 i s (art I cl c 87) et de un 1110 I S pour le pourvo i en

cussution dans I'interct de la loi (al,ticle 90).

On pourrait ~trc port6 ~ crolre que tous ces d61ais

po u v a i en t et I' e c lJ mu I es cl I 0 r s q II e cc n' e LJ i t pas lee cl::' •

Le probl6me n'est pas simple s'clgissunt des personnes

pouvunt sollicitvI' I'immdtr'icullltion dp lL:llr'S imrnCllhll's
.,
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CllJ..at~on

En vertu de I' art i c I e 4 "Tout propr i eta i re ou deten

:> teur que I que so i t son etat ou son statut c i v i I est autor i se a fa i re

immatriculer son immeuble".

ou non, a I ns I que le statut

Peu importe donc

CIVI (indigene,

la qual ite de proprietaire

curnp6en ou assimi 16) Ju

o "cand i Jde' a I' i mmatr i eu I at ion. L' on peut se demander comment le si mp I e

d6tentc>ur d' un i mmeub I (' pouva it en requer i ri' i rnma ' i cu I at i on a lors qui en

.., mut i ere content i e use i I ne dispose pas de I a memc ;H:t i on que le propr i e
tairc. Cette distinction prescnte en effet un certain inter~t, car

le d6tenteur precuire -auquel I 'uction possessolre est en prtnClpe re-

fusee parce qu'on estime qu'i ne peut poursulvre ~ eette fin un bien

dont j I a deja I a possess i on°· ne peut dg i r qu' en pet i to i re s' i I peut

pretendre a juste titre a la propriete du bien. En revanche, le proprie

taire peut agir successivement au possessoire puis, dans une autre Ins

tance, all petitoire si toutefois i I estime qu'une utteinte a cte portee

~ son droit de propri~t~ 16yitimc (204).

...
Pdr a i I I curs, I a qua lite de requerant var I e se 1on que

I u trdnS.Jct ion i rnmob i I i l'I'C cons i stc duns un morc(' I I ement du doma i ne

priv6 de l'Etdt au profit d'unc personne privee (physique ou rnordle).

Ddns ce cas, c'est I'dcquereur qUI fait irnmutriculcr le dornaine morc-ele.

En revanche, s'i I s'agit de la vente d'une terre j<1mais irnmatl'iculee

turn i er ; ce qu I pose I' etcrne I prob I erne de I a prelJ\

auparavant I'initiative de 'immatriculation revicn dU vendeur cou-

in it i a le de prnpr i e-

te. , I

La proc6dure n'est pas mOlns complcxc sur Iv plan

purement technique.

A cet egard, IQ situation p<1ra1t confuse sur le plan

(204) Cf. ~ cc sujct J. CARBONNIER ~'Droit Civil, les Biens P.U.F. PARIS 1973
p. 236 et s ; ega1emcnt H. SOLUS etR. PERROT Droit Judiciaire Prive Tome I
SIREY PARIS 1961 p. 153 et s ; PLANIOL et RIPPERT par PICARD : Droit civil
Tome III PARIS 1967 p. 201.
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des res sources humdines et sur celui du mat~riel.

a) Le~ apent~ d'immat~icu~ation toncie~e
----_~_------------------------------

. L'on est frapp~ par Id grande diversit6, au plan

pr1fessionnel des agents qui concourent au d~roulement de I' immatri-

culation et parmi lesquels on peut effectivcment compter des magistrats,

des autorites politico-udministrutivcs et des geomctres.

. ,

,-
Contraircment dUX pays OU 'immdtricula,ion est sys-

t~mat i quement jud i cia i /'e (TU~ is lE, CONGO etc. .) et ceux d·.ns I esque I s

e I I e a piu tot un car act ere m i :, t e ( MADAGAS CA1\) (205) I e sag e n t s des se r 

vices judiciaires (en 1 'occuliencc le president du tribunal de premiere

instance nu le juge de paix ~ competence ~tcndue, ou le substitut de

ces derniers ; le ministi>re publ ic et le greffier) n'interviennent

qu' except i onne 11ement dans I u proc~dure. I I en est a I ns I en cas d' i mmatr i

cui at ion lit i 9 i e use et not cl rn men t d' h y pot h L~ que for' c ee del a f e mme ma -

r i e e (a t' tic I c 33), I e s u c t ion s en I' ~ sol uti 0 n de ve n t e , d' cc h cl n 9 e 0 u de

partage (.:'lrticle 39 aline~l 3), les questions relutives a I'adjudication

en cas de vente au."" enchcres pub I i ques (urt i c I e 54 a I i n~a 4), etc ...

Les uutor i tes po lit i cO-udrn i n i strut i ves et I cs <lgents

qUI relcvcnt de Icur competence n' interviennent qu'indircctement duns

I a procedure, notamment pour de I i vrer cer'ta ins cert i f i cats et assurer

la publ iCution des divers dctes d cet cffet (article 76). On peut citer

par exemp I e le conservdteur des hypotheques auque I echo i tie ro I e le

p I us important en Id mdt i ere, cc qu I J' cl I I I eurs exp I i que qt..' Sd respol\

sabi 1 it6 pena(e puissc 8tre cngduce dU titre des articles .~2 et 156

du Jecret.

QUdnt UU gl·oml·tre <lss(~rmentt.;, i I <lssurc not~lInm('nt le

lot i ssemcnt t.... t I c bornu~)c dl>S i ntJlIC'ub I"s :1 i Illl"utr i cu I (,I'.

de

L.:I proc{~dure L1 it i ntcl'vcn i r en outre une panop I le

I v res , r (' 9 i s t res e t d u t res ...J0 C II rn e n t s qUI I u i s e r v l' n t d e b d se.

(205) Cf. a ce propos V. GASSE op cit p. 104 3 III
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Le rrincipal document est le

Cl <)11" ",' ;1,)1'.1"1"'<111' ,111011)'11'11"':-; (.( .It· pll·t',·S .i I'" I riCdllv('s dcs d.'o.ls

re,~ls publ ies (urticle 12). Viennent ensuite line serie de registres

;) spec i aux (art i cl e 15) te I s que

Le registre dit d'ordre des formal iU~s prealables

.) I' i mmutr i ClJ Iut i on et cc lu ides orros i t ions,
r,
'. '

Le rcgistre des dep8ts des dctes .) inscrire pour,

la constat ion des demandes d' inscription sur les

I i vres fonc i ers,

Le repertoire des titulaires de droits reels et la

table, par bulletinsmobiles, ludit repertoire pour

I a commun i cat i on des ren~e i ~,; ments au pub lie.

Le nombre clc ces documents auxcll.els s'ujoutent des pion

et proc~s-verbaux clc bornage au d'adjudication est suffisamment en-

vahissant et pourrait justifier des erreurs de munipulJtion.

,~.

fondamcntal

Le cl6cret presente enfin une ambiguite sur le plan

duns la mesure ou i I paralt consucrer deux regime,s jlll'iJi-

ques tout ~ fait differents quant au fond.

Contrairement au precedent te~te celui-ci comporte un

chapitre deuxieme consacrant des regimes distincts scion le statut civi I

des personnes interessees.

(l El le rcgit d'office les rupport~ entre Fran,ais ou

Europeens cl'une part. El le ' , d'autre p,lr t ddrlS les rapports entreS Impose
",

de" n i er s Ics indigenes. Le nombre des .'U' tic I e s (206)~' ,cs et consucres

.) cette I~gislation par rapport ~ la suivante t~moi9nc bicn de I~ preoc

cupation du I~gislateur colonial dunt ~ souci maJcur pst de garantir I~

~ s~curit6 des droits patrimoniaux des sujets de droit fran~~is. En effet,

(206) Sur quarante articles au total, on en denornbre trente neuf qui sont consacres
,;"" a cc regime.
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I cl piu p cl r t cl e 5 art i c I est r cl i t e fI t d' h y pot he Cl u e f 0 I' C 6 e 0 u con v e n t ion ne I 

le, d e p r i v i leg e s , de 9 cl r ,In tip d e p a i erne n t de p r i x 0 u d eel' (~ cl fI C e, e t c . .

Appul'l'lIIrnerlt, I I ",' ag i SS,) i t puur I' Adrn in j strut ion

coloni<1le d' inst<1urer outre--rnc!' U!I regime foneier cor,'espo, Jelnt ~ I'en-

vironnement socio-culturel au FI'drl\ilis d'ou I' irnportuncc ,:llrllrne

qu' e I I e attache a I a sit l/at i on de I' autochtone ddns cc texte.

2°) Le droit coutumier indigl~n,~
\ ---------------------------

L'ullique article 58 consacr~ ~ cc regime dispose

uDans les parties de I 'Afrique Oceidentale Frun~dise ou 1<1 tenure du

50 I p<1r I es hab i tants ne PI'esente pas tou:.:; I es caractcres de I a propr i e

t ,.; pr i v ~ e t e I I e q l/ ' e I leexis t (~ en Frun c e , I e fa it, pur unou piu" i (' U r s

J~tentcurs de terres, J' a\ u i r ctdb I i, par I a proc~dur(' de I' i mmatr i cu-

I at ion, I' absence de oro its oPPosdb I es cl ceux qu' i I::, i nvoquent cl pour

e f f et, que I s que so i e n tiesinc i cl c n t s del ad i t e pro c,~du re, de cons 0 I i

der leurs droits d'usage et de leur conferer les droits de disposition

I'cconnus uux pr'opl' i eLl i I'"S pul' I cl 10 i fr'an<;a i se
u

,

Comment en A.O,F. un ou plusicurs d6tenteurs de

tCI'res pouvclil'nt-i I" <1voir CLlbl i pur la procedure d' imrnat: iculution

I' ubsence de ora i ts oPPosclb I,~s aux I eurs cl lors que I a tenu· c du so I

n'y presentdit (et ne pouvait de toutes fa~ons pas y pr~se~~er) tous

I Cs cclrdctl~I'CS de I a pl'opr i ~tlS pi' i v6e~ L' i mmatr i ell I at i on suppose des

jus t i fie <It ion s 6 cri t e s , ne se r <l i t - c e q u ' un cl c t e sou s s i g n a t u r c p I' I -

vce constatclllt I' or i g i ne de I <J propr i ete. Or, I a product ion d 'une te 1-

I ('~rel/ve n' etu i t pas cv i Jente Jans une c i vii i Sut ion cssent i ell emcont

orale (206 bis). Pur ai Ileurs, IOI'squ'on sait que Icl preuve ~crite est

le principul moyell probutoire de la propri6~6 privee au sens m(tro-

po I iLl i n I' on comprenJ qu' I I so i t J i fr i c i le poup I' uut ochtone d' enga

ger une ~)f'occdure d' i mm<ltr i Cl/I ut ion J ...1I1S un contextc OU I es popu I ut ions

i 9 nor co n t I' cc,' i t u re. L cl pr (' u v '-~ ~i uppie t i v (' q' I C po u r r a i t con s tit u er I e

temo i ~Jn<l~le n' ('st pas mo i ns pr,~cd i re et fl'dg i I e en I <l lIIat i ere.

C06 bis) V. dans ce sens O.J.P.Igu&, th~se op cit p. 46

.-

.,.
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On peut enfin se demander comm0~t I' immatriculdtion

p 0 lJ V <1 i t et reob ten ue m<1 I ~Jr e I (. sincide nt s Cl U I (> I I c '.w ':1 itsuse i t ~ s .

L'on con<;;o i t 'lid I comment Ia p,'ocedure peut se pvur",u I vre et about i r

il 1 ' i mmatr i cu Iat ion ma IgrL' 1 ' i ntervent i on par' eXE'mp led I un i nc i dent de

nature ~ remettre fondamentalement en cause I I immatriculation. Une

fin de non recevo I r I i ee au fond (207) sou Ievce par I' une des part i es

n/est-el le pas de nature d faire obstdcle d la procedure? I I est en af

fet evident que celle-ci ne peut aboutir si I'une des parties y fait

judiciairement opposition pretendant a la propri6te de 'immcuble ~

immatriculer et quia I' issue de cette instance les juges font droit

a ses pretentions. D'autres moyens de defense souleves au cours de cet

t e ins tan c e i ne j den te pe uv e n t a v0 I r I e meme e f f et. I I e n est a ins i de

I/acquiescement elu defcndeur (208).

D'une manlere generale , i I se trouve que cC's deux

regimes sont ~ la fois discriminatoires E't inconci I iables avec le

eontexte local. Les insuffisances inherentes a cc dccret vont cepenJant

et repart i e I I em en t COr rige e spar Iare for' me f 0 nc i er ~ del 93 2 .

-.. rAI~AGRArHE 3 ~~_~~~~~!_9~_~§_j~ill~!_!21~_e~~!~~!_~~~~~~~i~9!i~~_~~

l~_e~~e~i~!~_f~~~i~~~_~~_~~Q~~~_(209)

I1 importe d'analyser' cette reformc de man,erc ~ en

degager ce qUI est nouveau par rapport dUX precedents textes. On y trou-

vc deux nouveautes essent i c I I es I 'une re I ut i ve aux hypot hcCluc'S, I' autre

concernant la prescription extinctive des droits du propri~tairc Sur

sa tr'rl'c i mmatr i ell I c?C'.

Ce texte est en la matiere I/ un des rares qui regie

v~ritablem0nt le probl~mc des modes d'extinction des hypoth~qups. D~ns

(207) Cf. a ce propos H. SOLUS et R. PERROT op cit Tome I p. 293 et s.

(208) Cf. J. VINCENT et S. GUINCHARD : Procedure Civile 20eme Sdition Dalloz PARIS
1981 p. 1095 et s.

(209) J.O. A.a.F. du 29 avril 1933 p. 246 ~ga1ement B.O.C. 132 p. 1591 et s.
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le rapport adresse au Prsident de la Republ ique Frun\aise, rapport ser-

vant de prt~alllbu I c cl cC' dl"cr'et, on peut I i r'e "Au cours de Cl'S d('r'n i l'rcs

ann ee s piu s p cl r tic u lie rem e n t s l' n tappar use e r t a ins i ne 0 n ven i e n t s de

I' une des pr i nr i pa I cs re formes rea I i sees en 1906 I a suppress i on de I a

purge des hypotheques ( ... ). Tout en con servant 'ordonnancement et la

plupart des dispositions du decret du 24 jui Ilet 190(), le nOllveau texte

introduit dans la rcglementation anterieure de nombrcuses dispositions

d'ordre pratique et retabl it la purge des hypotheques ... " (210).

Les modes d'e>-.tinction des hypotheques <llors supprl

mes par I'article 51 du decr~et precedent furent rctabl is p," I'article

45 du nouveau texte. C'est ainsi q1l0 par voie principale I ',Iypotheque

s'eteint pur I'e,xtinction de I'obl igation dont elle constituait la

garant i e ; ensu i te par line csp~'cc de des j stement qu' opere I a renonc I d-
I

tidn du crcancier a son droit ~~t enfin par I'accomplissement de la pro-

cedure de purge des hypothequcs pdr' let i ers-detenteur sur cxpropr i at ion

forcee ou sur expropr i at i on pour cause d' ut i I i t6 pub I i que «.rt i cl es 53
et 80).

L<l P I us rcmurqudb I e i nnovat j on reste cepend<lnt le

mode d'extinction des droits du titulaire de I'immeuble immatricule.

E I le resu I te de I' abandon pendant t rente annees 

consecutiv0S (drticle 52 alin6.l 2) d'un irnmeuble immatricule. Cettc

possibi lite d'extinction ofrcrtc par le texte vil~nt I imiter' consider'd

blement IQ portee du caractere d6finitif et inattaquable de I' immatri-
I'

Cll Iat ion. E I I e v i de egd I erncnt de son sens I' i rnprescr i pt i b i ! j te de ce 1-

Ic-c i. CQtte I i mite appara'it commc le temo i gnage d(· I' intent ion dll

co Ion i sateur de donner a I a not ion d' i mmatr i cu I at i on un contenu ccono

mique; dans la mesurc ou, sans le dire cxpressernent, ce tcxte attache

par la une importance capitalc ~ la mise en valeur des terres, crit~rc

qUI const it ue desormu i s fa cond; t ion sine qua non de I a per'enn i t6 des

(210) Cf. Arretide Promulgation du 12 avril 1933 in J.O. A.O.F. du 20 avril 1933
p. 426

..
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droits de propricte sur le sol immatricule.

tent pas d'etre

Le tcxtc comporte d'autres innovations qUI n,' ml'I'I

invoquees en raison de leur importance mineure.

S'i I est vral que ce decret marque incontestablement

un progres par rapport aux precedents, i I n'en demeure pas moins vra,

o qlJ'i I n'a pas Pl! modifier fondam0ntalcment le st~t t indi9~ne de I~

terre. Ce quasi-echec conduisit I 'Administration coloniale ~ recherche~

~ d'autres voies et moyens en vue de garantir la tC/lure coutumi~re du sol.

SECT ION I I Les Oecrets d" Constat i on des Oro i ts

Ayant prls conscience de la resist~nce locale face

~ cette premi0re scrie de r&glemcntations r~scrvee dans une large mesu

re aux [ul'opeens et assirni les, I 'Etat colonial pr'cndra successivement

(en 1925 et 1955) deux textes principaux ayant pour objet de garantir

<lUX uutochtones I eurs dro i ts sur I u terre.

"0/

PA[( AGI~ ArH E 1 Le Oecret du 8 octobre 1925 instituant un mode de

, '..

Le caract~re sommaire de C'l' d~crct par rapport aux

precedcllts est remarquable. Scs particularites dppuraisscnt notamment

sur le plan formel ct sur celui de la competence proprcment dite.

Par opposition aux textes antcrieurs cclui-ci organise

•..;1 (21/) cr. soc 1925 P. 164'/

...
",.1
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sans aucune a I te>rnat i ve unc procedur'e facu I tat i ve (art i cl e' 1er). L' or i

9 i na I i t6 de ce deeret dpp,lI'Olt ~ (h~ux n I vcau>...

Les personnes pouvant requerir la canstatation de leurs droits--------------------------------------------------------------
sur le sol

L' initiative de la requete de constatation des

droits fonciers revient exclusivement aux personnes qual ifi6es de>

" de ten t e Uf' s " ( art i c I e 1er), con t raj reme n t cl c e q u ' j I e n est d a n s Ie s

precedents textes. L'article 2 parle vaguement de requerant sans d6

finir celui qui peut avoir cette qual itc. Cette precision n'ctait ce

pendant puS depourvue d' i nterct dans I a mesure ou le requcr'ant n' est

pas le memc d,lns le C,lS J'une terre Ignagcre que Jan', celui d'lIne

terre personnel ie. En effet, d,H1S la premiere hypothcse Il r-equeranl

ser'alt le chef Je collectivite filmi I iale. Dans la seconde 'ypothcse,

par contre, e' est au propr i eta i I'e i nd i v i due I du so I qu' i I appart i ent

de requer i I' I cl constatat i on des dra its fonc i ers. B i en entendu, ce

ro I e peut etf'e assur'c p,lr I cs rnddclta i res l'espect i is de ces deux types

dl~ propr i eta i f'e fonc i PI'.

La cl e I i m j tat ion d ufo nd s de t err e con c e I' n 6 ne fa i t

plus I'objet d'un veritable bornage par un geometre dssermente. C'est

dcsormais le requ6rant lui-meme qui y procede ~ I 'aide de jalons ou Je

tOll S d U t r (' S po i n t s del' l' per e s u f f i s cl n t s (a r tic I e 2 cl I i ne cl 2 0
). Ce t t e

auto-del imitdtion pose le problerne de la foi qui lui sera due par

Ies tiers e>t p,lf' I' Etdt co I on i sateur. La forme rnprtle de cette de I i rn i td

tion la rend constarnrnent sujctte ~ des contestations.
'"J
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Les documents servant ~ la constatation des droits

fonciers coutumiers sont peu nombreux. Le plus important est un registre

~ dit sp&cial (article 2 ill inea 2°) ou est transcrit sommairement

le contenu des pieces ~tabl ies et des decisions de justice qui sont

o num~rot~es et rcunies en un I ivret auquel est join', le cas ~ch~ant,

I e p I ande s lit.: u x (a I' t i 1.." I t.": 4 a I I n ~ a 1 0 ). A par t ire c ere9 i s t re. qui

rappe I I e a b i en des cgdrds I c I I vre fonc i er des dccrets precedents,

P il est d6Iivr'{~ un certificat d'inscription.

~ La Jemande de constatation des droits est faite

sous I a forme ~cr i te ou vel,ba le. E I I e est i nscr i te avec un numero

d ' 0 r d res urun f' e 9 i s t rea d h oc ~ p cl r t i r d uque I est d ~ I i v r ~ un r ~ c e
p i ss~ (art i cl e 2 a I i nca 2 2 et art i cl e 3 a I i neas 2 et 3).

Le titre del i\'rc ne nous paralt pas pouvolr conferer

une opposab i lite ab so I ue ~ ses bene f i cia i res, dans I a mesure ou le

nombre de ceux qui sont mis en cause dans la phase contradictoire est

dssez reduit. Seuls y interviennent en effet Ics chefs indigenes,

les notables et reprcsentants des interets de I '[tat colonial

(art i cl e 3 a linea 1 ° ) .

"~.

En dern i ere iln,ll yse et ell cgar·d

qUI C~r()cterise d'une f()~on g~n6rale cc text~, on

I 6g i s I ateur I u i -me me y PI~ct~ it fa i .

la terminologiC'

> demande si I.,

La constatation Jes droits fonciers coutumicrs

fait intervenir un certain nombre d'autoritcs.

,.
B) La competence en mati~re de constatation des

----------- • • 0 _

droits fonciers coutumiers

La proc~dure met en mouvement deux types d'autorites

la) L'Organisation AJmini~trative
-----------------------------

Sic' est I e I i cutenant-Gouverneur qu I orgon I se Ies

.,.':'J Sl~r'Vlces u<lrninistratifs de la colonic; cn revanche, c'est le chef de

"'".j



117

la circonscription concern6e qUI, en la mati(~re, Joue le role le plus

important, en ce sens qu' i I central ise la plupart des actes uff6rents

Q cette procedure (211 bis) cel..] s'expllqul:' pul' le Llit que le chef de

c i r con s cri p t ion a d m i n i s t I' d t i ve, d L' par sa r0 n c t ion, v s tee n s e r 0 n n a I t r e

mieux ses administr~s dinsi que la situation des terres relevunt de son

ressort terr i tor i a I. Son ro I e est cependant LlSSUre par I c representant

de I 'administration coloniale (le Gouverneur ou son Adjoint) dans les

c i rconscr i pt ions p I us i rnpor'tantes, a lors appe I ees communes de pie i n

ex e r c j ce ( art i c I e 2 a I i ne a 1° ), t e I I e s 'I u e DAKAR, SA I NT- L0 LJ IS, RUF I SQUE

et GOREE au SENEGAL).

En mat i er'c de constatat i on des oro i ts f )nc I ers
I,

coJtumiers, le Commandant de Ccrcle joue un role assez secondaire

consistant d'une part Q coter et a par'apher les I ivrets (article 4

a I 1nl> a 2 cl ), d' aut repart, a ex e r c e r led r' 0 I t d' a p pe I ( art i c I e 11

a I I nea 2 ° ) .

Le reglemcnt des I itiges pouvant surglr au cours

de cette procedure echappe n0dnmo i ns ~ ces alltor i tes llU pr of it d' autres.

Contra i rement a ce qu' i I en est dans I es tcxtes

precedents, 'exclusivite en matiere juridictionnel le echoit aux tribundux

de droit coutumier local en vertu de I'article 11 alinea 1° qUI dispose

"Les tribunaux indigenes sont exclusivement competents pour connaitre des

d i ff i cu I tL'S suscept i b I cs de s' L' I ever l~l pr'opus des moda lites d' llpP I i C,lt ion

d u present de er (' t". L ' on pe utI' e III d r' 'I u e r que let ex t c con rei" un po u v 0 I r

tres large ~ ces juridictions qUI demcurent alnsl compctentes tout au

long de I' instance, en premier et dernier rcssort. C'cst, par consequent,

devant ces dernieres que le Commandant du Cerclc exerce son droit d'appel

r..

(

211 bis) Cf. les articles 2 alinca 1er 3 alincas 1er at 3eme du dfcret.
r
•
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On Iqnore cependant le type de juridiction auquel

revient la comp~tence lorsque le I itige pr~sente un cdract~re mixte

~, c'est-a-dire lorsqu'i I oppose un autochtone 0t un europeen. On peut sans

doute supposer que c'est la juridiction dont rel0ve ce dernier qUI

~ retrouve, dans ce cas, comp~tence eu ~gard ~ la primaut~ traditionnel-

lement reconnue au droit moderne dans ces hypoth~scs.

Par <.li Ileur's, I 'article 4 dispose en son ul ined 3

.. tous opposants presents ou ~ venir pourront fd: 'e valoir leurs droits

~ ~ condition d'en saisir ... le tribunul de premier d~~re qui Juge 0n la

forme ordinaire." On peut se demander SI la juridiction visee ICI est

ce I Ie de dro i t coutum i er I oca I ou c01 Ie de dro i t moderne. Dans le C<.lS

ou i I s'agirait de cette derniere la contradiction entre le troisieme

et Ie pr e mi er Cl I i n6 a dumemear tic I e se r a i t r Ia g" ant e. 0 n con <;; 0 ita I 0 r s

mal que ce tribunal (de droit moderne) qUI aV<.lit statue sur les oppo

sitions ne soit plus competent pour en prononcer la mainlevee, de

t e I Ie so r t e que c e I Ie - c ire Ieve piutot del a compet e nc e d ut" i bun cl I

indigene.

Malgre les imperfections que presente le regime de

constatation des droits fonciers coutumiers prevu pur ce textc, i I ne

fera I'objet de reforme qu'environ trente annees plus tard.

PARAGRAPf-lE ? ~~_p~~~~!=!~~_~~_22=2§Q_~~_~Q_~~~_!25.2_e~~!~~!

~~~~~~~~~~!~~~_!~~~i~~~_~!_~~~~~i~!~ _~~_~f~~9~~

,,

S'i I est vra i que I' object if de ce texte est, entre

autres, d'organiscl' I 'accession a la propriet6 privee de la terre

tel que cela ressort de son expose des motifs (213), i I n'en demeurc

pas mOlns que les droits de propriete privee qu' i I tend a constater

ne sont pus exclusivement individuels.

(212) Cf. J.O. A.O.F. 1956 p. 1806 et s
(213) On peut y lire' "la notion de propriete prlvee s'etant imp1an~e chez l'Africain,

ce1ui-ci desire bien souvent acceder a la propriete de la terre qu'i1 cultive. 11
lui faut alors detruire la presomption de propriete dont jouit l'Et3t sur les terrcs
vacantes et sans maitre par une procedure speciale ... Dans ces conditions, il ap
parait indispensable de reorganiser le regime domanial et foncier de l'Afrique
Noire pour permettre aux mesures economiques envisages de porter leur plein ef
let" .
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De cc textc qUI fait un ~mal9amc de consid6ration~

d'ordre purement foncier et de cel les d'ordre domanial on peut d6gager

deux pr i ne i paux object ifs I ' i nst i tut ion du 1'69 i me de I u concess Ion

dl'S terl'cs fondce sur I u mi se en Vu I eur et I' extens i on du dom~ i ne de

I 'Etat pal' lu technique de I 'expropriation pour cause d'uti lite publ ique.

Des lors, la confirmation solennelle des droits fonciers coutumiers et

I' et ab I i ssement du cadustre appcira i ssent comme une pure fa<;;<lde.

lation et de la concession du sol

•. j

capitule pour

Le texte attache cl I a rn I se en va I eur unL' importance

, acqu i sit i on d(~ fin i t i vc du so I .

L'ar-ticle 5, dispose " Le sdI' 0 its co u t u mic I'sind i V i -

due I sal ns 1 constattSs, quanJ i Is comportent dro i t de d i spos i t i on et

emprise ~vidente et permanentc sur le sol se traduisant par des construc

t ion sou un e m i s I.' I.' n va I I.' UI' I' e9 u I i Co I' e . .. pe u ve n t e 9 a I I.' men t et I' e t I' a n s 

formes en droit de propricte au profit de leur titulaire qui requiert

a cet eflet leur immatriculation".

D'apr~s cet urticle, le 169islateur soumet ~ deux

con d i t ion s I u con v I.' I' S ion des d I' 0 its f 0 n c i I.' I' S des l.lU toe h ton I.' s I.' n d I' 0 i t

de propri(·t(·. Fn effet, i I fuut

d ' u n e p ~ I' t que c I.' sdi' 0 its s' d n i1 I y s c n ten u n d I' 0 i t d l' d i s p (' sit Ion C I.'

qUI signific que l'Etdt colonisateul persiste ~I denier d cs derniers

I u nut u I' (' d' u n d I' 0 i t d e pro p r' i e t e d use n s met I' 0 P 0 lit cl in, ,I.' I cl mcl I 9 I' l'

I' i nu i vi dua lite des dl'o i ts concel'nes.

d' autl'(' pal't que ces u.,o i ts cornportl>nt une empr I se cv i dente et pl~rrna

nente cons i stunt dans une mi se en Vd I eur regu I i (>re (urba i ne ou I'ura le) .

Le cri tere econom i que CJue COliC,\" i tue I a mi se en va I cur rc-vet pour le
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Il"~1 i,., I "tell)' 11 Ill' i IIIplll't.lJll'l' t.l,1 Il' qlll' Il()Jl Sl'llll'lOellt Id ter'r'(' qlll n y r'('

~ pond pas ne peut 8tre immatricul~e, mals auSSI el le ne peut faire I 'ob-.. '
jet d'alJcune transaction ou suret~ de nature immobil ier'e (vente, bai I,

~ usufruit, hypotheque, etc ... ) (article 5 alinea ler).

Le l~gislateur eXlge en outre que la mise en va-

Ieur so it regu I i ere sans toutefo is prec i ser ce qu' i I entend par ce ter

me. On peut deduire de ce si lence 'intention de 'administration colo

n i cl I e de se reserver exc I us i vement I' appr~c i at i on du caractere' regu I I er

d'une mise en valeur. Cela veut dire qu'au fond I'aboutissement de I 'u

nique procedure qui confere au titulaire d'une terre la pleine proprle

t~ de celle-ci releve lui-meme de "entier et e,xcl',,;if pouvoir discre

tionnaire du legislateur, pUlsque la r~gularite de la mise en valeur

d'une terre coutumicre est determinante pour son immatriculation.

cation de 1956

Du point de vue juridictionnel,

consacre le competence du tribunal

le deer et d'~ppl 1

de droit local

du second degre pour I~ plupart des I itiges nes ou cl naltre a I 'occa

,. sion de la redaction de certaines cunventions (article 3 al inea 2°) et

oppositions (article 3 al ineas 3 et 4) relatives aux sols coutumier~.

~ Cette suppression syst~matique du premier aegre de juridiction au pr'o-

fit du second para It surprenante dans I a mesure ou I' on
. '

Ignore ce qUI

pourra it Ia just if i er. On peut se demander S) Ies quest ions sou levees

dans ces hypotheses sont d' une spec i f i cite te I le qu' e I Ies mer i tent

d'etre soumises directement cl une juridiction superieure. Rien ne per

met, en tout cas, d' aff i rmer qu' i Is' ag it 1.3 d' une des except ions Iega

les aux reg/es classiques qUI gouvernent la competence materiel le en

maticre de procedure (213 bis).

Le textc attache ~galcment une importance consid~

rable .J la mise en valeur pour la concession des terres.

(213 bis) Cf. A ce propos H. SOLUS et R. PERROT : Droit Judiciaire Prive tome 11 La
Competence. Sirey PARIS 1973 p. 6 et s ; notamment p. 633 et s ; adde A. DE
LAUBADERE : Traite Elementaire de Droit Administratif 4eme Edition 1967
Tome I . AUBY et DRAGO : Traite de Contentieux Administratif Tome I PARIS

_ 1962 ; M. WALINE : Droit Administratif geme edition j J. VINCENT in Repertoi
re DALLOZ de Procedure Civile V. Action.
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bJ La mi~e en va~eun au ne~a~d de ~a conce~~ion
-----------------------~--------------------

Le me me d6cret soumet I iJ concess Ion du so I il line m I se

en valeur qUiJl ifiee de "rc,tionnelle effective" sans cepenJclnt definir le

deliJi dans lequel celle-ci doit intervenir. Se pose le probl~me de

savo I r SI cette nouve I le qU<11 if i cat ion presente un i nterct prat i que pour

le legislateur. En d'<1utres tel~mes, I 'on se demande si la mise en valeur

dont I'importance est telle qu'elle fiJit I'objet d'une mention au cahier

des churges (article 7 ClI inl~cl 2) vurie reellement selon qu' i s'agit d'une

simple immatriculution ou d'une concession. Si c'est le cas, ccla veut

dire que I 'administration coloniale est ICI encore liJ seule competente

pour upprccier le caractcre rationnel effectif de la mise en valeur.

Le transfert en pleine propriete qUI ne resulte

que de I cl concess i on del' i nit i vc de I a terre est uS sort id' line cond i t ion

res 0 I II t 0 i I~ C P (' r ma n e n tee n v 12 f' t lJ del' art i c I e 7 a I i n ea 2 q u

une loi du 3 Mai IY46. Cette condition consiste dans le def~ut Je mise' ~

c n v u I C lW d II S (l I pen d ,1 n t: II n d (~ I "i e x c 6 d Cl n t d i x cl n n (. e s , I c q 11 t~ I del ,1 i

court suns doute ~ part ir de la fin de la derni~re mise en vuleur. Lc~

dispositions de cet article t~moignent de I' importclnce qUI est attach~e

au crit~re 6conomique de I 'appropriation foncierc.

Mais, il Pdl'dit .evident que cette condition rcsolutoil'l'

n'est valdble que pour un terruin rural pUlsque, hormis le cas des Im-

me ubi e s bat isme n cl ~ <}n t r u i n e f (j u t c' d' e n t r e tie n , I u p r (' u v c del' i n t e r 

ruption de mlsc en vulClJr est difficile ~l fuire dclns I'''ypnt''~'se d'lInc

concess I on lH'bd i nl' ou Id 1111 Sl~ vn Vd I ClJr cons i stc UcH\S des construct ions

en m"tl;r i dUX dUI'db I cs l't def i 1\ it i r.

La seconJe rreoccupation de lu m~tropole dQns ce

texte est J'~tendre son Jomuinc priv~ outre-mer.

La rev61t.ltion d(>s d,'oit".; couturniers
,

foncier", qUI cons-

r-
'_ .. J

titue I 'objct mcme Je 'enqu6tc contr~dictoire prcvue ~ I 'urticle II

al incu 2° ne clh1nge en ('uit f'ien QU sort de ccs ..koits, puisqu'elle



122

n'emp~chc pas leur an&antissement au profit de la pUissance publ Ique,

notammC'nt Iorsqu' un arrcte de cess i b i lite Ies grl~ve.

Cet article dispose par ai I leurs que :HLes terrains
o• sur lesquels aucun droit n'a ete constat& ~ I 'enqu~te peuvent ~tre oc-

cup&s immediatement et immatricul~s au profit de la col lectivite ou de

I 'et ab I i ssement pub I i c pour I e compte duque I I a procedure est poursu i-

v i eH (ar't i cl e 11 a linea 3°). Paradoxa I ement, "Lorsque I' enqu~te -aura cons

tate 'existence de droits coutumiers I 'exprop"jiltion sera poursuivie
" ...,-..

..

selon lil procedure de I 'expropriation pour Ciluse d'uti lite publ ique H

(art i cl e 11 a I i rH~a 40). Ces d i spos i t ions sont J' autant p I us i I 109 i ques

que la confirmation des droits fonciers coutumi~rs est une proc&dure re

connue facultative par I 'article 4 du decret.

Les dro i ts que le texte tend d c nf i rmer prescntent

II n c cl r u c tl~ r e que I que pC' u h y b r i J e .

B) Lil constatation de droits non exclusivement.

individllels

lectif ou individuel des droits indigenes sur la terre, le texte consi

dere les droits individllels comme les seuls susceptibles de transac

tion immobil i~re et d'immatriculation.

~

\.'

Apr~s uvoir evoque en son article 3 'exercice ('01-

1°) Les droits fonciers coutumiers collectifs ou individuels, ob jet
------------------------------------------------------------~--

gl;neral de la procedure instituee par le decret de 1955-------------------------------------------------------
Conformement .) I' art i cl e 3 a I j nea') 1er et 4-: tous I es

d,'oits fonciers coutumicrs sans distinction de leur caract~re peuvent ctre

conFirmes .) travers la procedure publ ique et contraictoire presid6e

par I 'autorite administrutive locule et donner ains I i l' U .) I a del i v ran-

-
,,:)

c e d' u n tit r t~

f 0 n c i c r s ~ju ne

opposable aux tiers. L' initiative Je

te I Ie forma lite ne pose pas a pr i or i
soulllettre Ics droits
de probleme lorsque
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ceux-c I sont exerces i nd i v i Jue I ! ('ment. En revanche, lorsque ces dl'o i ts

sont exer'ces co I I ect i vement ou i nd i v i sement I e representant de I u

col I e c t i v i t e f u m i I i a I e ne pe u t p cl s re q Id! r i r' I u con s t u t uti 0 n des ....I r' 0 its

sans en etre invest i par cet te co I I eet i v j te. Le prob I (!mc d"ns ce cas

est de Suvo i r jusqu' ou I c chef de co I I ect i v i te peut cnYdgel' I u rC'spon

sa b i I i tt_~ de c e t t e cl ern i (\ r' e c1.:l n s I d pro c ecl u rede con Std Ll t ion cl c s d r 0 its

r.

"

fonciers d'ou la necessite de la del imitation precise et prc.:llable du

mandat Ju representant co I I ect i f dans le c.ldre de cette procedure et

de ses incidents eventuels.

I I semb I c ('cpcndont qlH' I cs truns.H~t ion·. i mrnob 1-

I i ercs et I' i mmatr i cu I at i on ne peuvent porter que sur des

c i ers COUtUIIl i ers de caructerc i nd i v i due I.

'oits fon-

Les Jroits coutumiers individuels obJ..'ct c)o..clusif ....le transclction_________________________________ L _

immobil iel'c et d'irnmatriculdtion

Ces droits apparaisscnt en cffet cornme ctant les

sc>uls ~I pouvolr faire I 'objet Je Jroits nOUVCdlJX, J'.ll ienat.ion au pro

fit de t i l' r set cl e t r cl n s f (H' muti 0 n endr 0 i t de r I l) pr i l't 6 p.:l r la pro c e

1.1uI'e d'irnlll':lt,'icull.ltion (':Jrtiele 5). Le le~Jislclt('Ur de 1955 cntcnddit-i

par I Zl III C. con n cl 'j' t r e c e p r i v j I l! ye cl u x d r 0 its f 0 n c i e r sexe r c 6 s col I e c t i v (' 

mc n t, C' l~ S t - a-d ire ~ I cl ma j 0 r i t e d e~ t err' e s colon i a I e s ? lJ n er", p 0 n s e

arrirlll.:ltive Zl cette question reviendrait a confirmcr I' idec scion
\

laquelle les droits fonciers collectifs ne sont pas suscl'ptiblcs d'une

appropric.tion privative, thesc fort contr'oversee (21..J-). la collectivitc

d'une tvr'I'e ne fait pus non rillS obstuclc a priori a son immatricula

tion.

i\ tl'av('rs cct te rl-':J I cmentut i on pour I c r,:? I n~, .:lrnb i-

guc on voit toute la difficultc de 'udministrution col 011 idle ~ concl-

I ier une institution ctl'angerc dvec Ics real itcs juriJiques, cconomi

ques et socio-culturellcs d'un continent qui, s'il n'('st pas Q part,

recouvre nc.lnfllo ins des spec if i c i tcs .) tous Cc~ cuards. L' i nd i ffer(>ncc

q u ' 0 b s e r \ ':1 I a rn cl j 0 r i t e des u ....I rn i n i s t I' es colon i ull X d I' (. 9 cl r d de c e t t c s (. I' i l' r

(214) Cf. cl ce sujets nos developpements anterieurs au 50us-Titre I Chapitre II
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lainf,me minorit~ des terres coloniales fut selJlement soumise ~une

de reglementation n'a pas permls ~ I 'Etat colonisateur' d'atteindre

pleinement I'objectif qu'il s'etait fixe. En eff(>t, de 1900 d 1960
<)

pI' 0 Cl' d 1I redel' i nlllhl tr' i cui uti () n •

'J

sur

S' i I est vra I que I' impact de I' act i on co I on i a I e

le statut des terres fut relativement satisfuisant du point de

vue de I'evolution des idees, n'en demeure pas moins que cette action

ne fut pas tres cone I uante sur le p I an de I' <lccoutumance des adm in i s-

tres ~ soumettre leurs droits fonciers a 'immatriculation. Lu situation

ne s'est pas amel ioree pour autant il I 'epoque post-coloniale.

SOUS-TITRE I I I k~=Q~Q1I=Q~=k~=I~~~~=Q~~Wl~=k~~~~1~~lQ~=Q~=k~=~QkQ~1~

~ = b~ 1~Q ~e~~Q~ ~~ ~= JY~QY~~= ~Q§=JQI' ~s

,.1

En la mutiere, les textes ne foisonnent pas au cours

de cette periode (215) contrairement a ce qu'i I en a ete ~ I'epoque

precedente. C'est donc une carence d' initiatives de r~glementation fon

ciere qu'on peut reprocher au legislateur de I 'epoque contemporaine.

Cette epoque peut etre subdivisce en deux sous-periodes ayant Icurs ca

rLlctel' i st i ques propres.

CflA'PJT'R.l J : Le d/l.O.i..t /.onc.i..e.ll. avan.t -la 'R.evo-lu..t.i..on---------- ------------------------------------
Prenant I a success i on de I a Metropo Iel' apparC' i I

gouvernemental transitoire (216), sans toutefois denoncer expressement

les urtifices juridiques,nagu~re uti I ises (217) sans grand succ~s au de

1IIl'IJrdnt par son predecesseur, s'est plutot preoccupe de prendre deux

n textes principaux au cours de cette premiere periode. Nous examlnerons

successivement le contenu de ces textes avant d'en mesurer I' impact sur

(215) Elle va du ler AoQt 1960, date a laquelle l'ex-Dahomey :ceda a la souverainete
internationale, jusqu'en 1985. On peut la subdiviser en,'deux sOlls-periodes :
celle allant de 1960 au 26 octobre 1972, date a laquelle intervint la Kevolution,
et celle allant de 1972 cl nos jours.

(216) Nous parlons de transitoire parce que le premier texte fut deja vote le 13 juil
let 1960 alors que l'independance elle-meme n'a ete proclamee que le ler aout
de la meme annee.

(217) 11 s'agit notamment des theories des "Terres Vacantes et sans Maitre" <.:t de
la "Succession d'Etat".
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le statut foncier national

SECTION ~~~!~~~_~~~_eci~~~e~~~_i~~!c~~~~!~_~~c~~

!if~_~i~_~~_~~~~c~_e~c_!~~!~!_e~~!=~~!~~i~!

('n matiet'e foncil~re

A cet cgard, les deux principales interventions de

I 'Etat i ndependant eurent lieu en 1960 et en 1965.

flARAGRAflHE 1 ~~_!~i_~~_~Q:~Q_~~_!J_j~i!l~!_!2~Q_fi~~~!_!~_c~~i~~_~~~

e~~~~~_~~~~~i!~c_~~_Q~~Q~~~ (218)

Ope ran ten q lH~ I Cl u e so r t e un re to u r en a r r I (' rei ' Eta t

post-co Ion i a Is' est attache a I'~'g I cmenter pr" i or i tu i rement ut i I i sat ion

du so I contra i rement cl son pr'cd6ccsseur CjU IS' eta it pi utot cmp loye a
en regl er I' appropr i at i on mater i e I le.

I I con v i ent d' eXdnl i nel1 success i vement le doma i ne

d ' a p p I i Cut ion de c e t e x t e , I a n cl t u red u per III i s d' h d bit er, I cs car u c t ere s

et e n fin I e s e f Fe t s j II I' i d i q 11 ~~ s d c c e del' l\ i el' .

Le c h cl mp d' a pp I i cat ion de c e t t e I 0 i p res e n t L' un c cl 

ructere restreint tant sur le pltHl territorial qu'en ce qui concerne Ics

assujettis.

1°) ~~_~~~~~!~~~_~~~!~~i~!_~~_~b~~~_~~~ee!i~~!i~~_~~_!~_!~i_~~_e~i~!_~~

vue territorial

Des art i c I e~ 1 et 3 qUI mettent en re lit":" cc carac-

t~re, on peut degager deux crit~res de restriction I 'un t0nant ~ la

sitlldtion ~l~o9rdphiqu(> dll bien (article I), I'.:nltre tendnt :1 Id d~>stirhl-

tion de Id zone OLI se situe 'Ohjl:t d\J per'll1is d'lldbiler' (dl'til'le ,1).

(218) J. O.R.O. du 1er aoGt 1960 p. 502 et s ; Cf. egalement le decret d'apli1ication
riD 64 - 276/PC/M.F.A.E.P/E.D.T. du 2 decembre 1964 in J.O.R.D. du 15 janvier 1965
p. 65 et s.

I,
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a} 1_·/ I/e"jtl/i.cti.on tenant Cl la "j-Lt.uati.on QeofJ.l/aphi.q,ue
------------------------------------- -- --------

dll 6i.en

L'article 1 dispose en son al inea 1cr "Dons tous

Ics centres urbains du DAHOMEY dotes d'un plan de lotissement ou d'un

p I an d' amenagcment I'egu I i crement approuve, Ies commandants de cerc Ie

et chefs de subdivision ( ... ) peuvent d61ivrer sur les terrains immatri

cul6s au nom de I '[tat des pcrmls d'habitcr clans Ics conditions 6dic

t~t~S por la presente loi". De por ccttc disposition, la loi appara'i't

d'une part comme ne s'oppl iquant pas a tout le tcrritoirc. D'uutre purt,

parml les terrains immatricules au nom de l'Etat sculs sont interesses

ceux qUI sont situes duns les centres urbains dotes d'un plan de lot is

sement ou d'amenagcment. Toutes les autres terres echappent ainsi ~ I 'ap

pi ication de ce t~xte, puisque apparemment celui-ci ne regie pas le

sort des terres du mi I ieu rural ou de cel les qui sont exploitees en 011

lieu urbain selon des normes traditionnel Ics.

6)

de "ji.tuati.un de l'objet du eCl/mi."j d'habi.tel/
--------------------------- ---------------

Seuls les terrains situes dans une zone destince a
I 'hobitation peuvent en principe faire I 'objet d'un permis d'habiter

(article 3). Les terrains destines a un usagc agricole et qUI consti

tuent la majeure partie du territoire national ne tombent pas dons le

champ d'appl ication de cette loi.

Cet article fait par ai I leurs exclusion d'un cer-

tuin nombre de zones immatriculees soit au nom de I 'Etat soit au nom

cl l' P .11' tic u lie r' s. L' ex c Ius ion de c e s z 0 ne s p d r a 'i' t ne a nOlO ins par ado x.1 I e

duns la mesure ou cl le ne se justifie pas par leur incompatibi lite avec

I 'habitation puisque deux au moins d'entre el Ics s&nt generalemcnt hu

b i tC('S (en I' occurrence Ies zones red i dent i e I Ies et commerc i a Ies), mu 1 S

plut8t par le fait que I 'appropriation publ ique ou privee des terroins

situes dans ces zones n'cst plus juridiquement cont _stable.

Les categories de personnes concernees par c~tt0 loi

opparllissent dUSSI comm~ un crit~rc de restriction dc son chdmp J'dPP\ i-
<~

,-' cdtion.
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'\

ce titre

Deux cat&gorics de personnes peuvent b~n&ficier de

d ' un e par tie s 11.1 t ion a u x et I e src ss 0 r t i 5 sun t ~ del u (' 0 m-
?

muna u t e (:2 19 ), d' cl u t rep u t' tie s (> t r <1 n ~J e r s .

a) A ~'d9a~d de~ ex-Dahum~en~ el dc~ ~e~~u~ti~~antj
-----~------------------------------------------

de la cummunau~e

La del ivruncc du permls d'habiter il ces personnes est

de droit sous certaines conditions. En effet, I'drticle 4 dispose en

son\al in6a ler:"Les perrnis d'h~lbitcr sont d~~1 ivrcs .] tous Ics citoyens

du DAHOMEY et de la cornrnunaut& sur simple justification de leur identi

t l;, sou s I a s e u I c con d it ion q u (' I e s de mand l' \ Ir S n e s 0 i e n t p cl s d (; jilt i t u 

laires d'un permis ou propri~taires de plus d'un titre fancier dans la

rnC/lle localitc, sauf derogations pr~;vues a 1'~lrticle 6 ci-<.lf':'>s". D<lns

ce groupe, les personnes qUI disposaicnt d{>jil d'un p0rrnis l'lh1biter

ou d'un titre fancier dans Icl rncflIe localite sont, sduf dl~ro~Jution, ex

clues du ben~fice de ce titre.

La qUill it6 de b6neficiaire est c('pendant l·l,lrgie en

cc sens qu'elle ne se J6finit pas uniquement par la national ite stricto

sensu. Elle inclut .] la fois Ics personnes nagul~re dr'!H:ll'Q3Indi~cnes,

certa ins Afr i Cu ins, Ics FrC:Jn\~l i s et I cs ass i rn i I{:5. Cet I" I ,1I'~1 i SSl'rnent dl'

I u not i on de ben~f i c i u i re d pour' effet Jl~ donner un contl'nu b i en fhlr

ticul ier .] cellc d'~tranger.

L,~ ~n erne art i c led i s p 0 see n son a I i ne u 2 0 "Les res-

sort i ssants de ruYs etrungcrs pcuvent e~la Iernent obt0n i r des pel'm IS J' hu

biter, sous la condition stipull;C cl I'al il1l5a precedent Suul' ,:l justifier,

('n Ol/tl'(', qu'i Is sont 0n t'l:~)le uvec les rl~~Jlements de pol icil' et s<lnitdi

1','5 ,'t qu'i Is possl~Jent des moycns de vie slJffisunts, sous ~'orllw notdm-

rncnt d'un contrut de tr'avC:1 i I".

(219) 11 s';Jp,it de la Comm\Inautf: f'runr,i.lise d'/\rriqlll' cornpo:;('(' de ];\ M{,trop"I,' 01 d,'

SI':; ;Hlr: i cnnes colun j (':; ;.1 rr ica i nes.
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I I ressort de ces dispositions qu'~ 1'~9ard des ~tran

Q ~\Crs const i tu(.s p,ll' Ics ressort i sS<'lnts de tous Ics puys autres que

ceux vises dans le pr'l;cedent al inca, la del iVl'ance Ju titre est toujours

~ facultative mais soumise a des conditions plus rigoureuses. Cette si

tuation qUI n'a rien de discriminatoire se justifie d'une part par des

rQ I sons de s~cur i h.~ et de sant~ pub I i que, d' out re pQrt par des cons 1

dcrutions d'ordre economique. ces conditions ont nCQnmoins pour effet de

\l restreindre le second groupe de personnes pouvant ben~ficier de ce titre

de nQture assez hybride (220).

A la lecture de la loi de 1960 I

nature extr~mement ambigu~ de son objet. En effet,

ter appardit a la fois comme un droit d'habitation

'on est frappe par

le permis d'habi

susceptible de gage

la

et un droit rcel immobil ier pouvant s'analyser en un droit de superficie.

Aux termes de 1 'article 11 le permis d'habiter est

~ un titre conferant ~ son beneficiuire un droit d'habitation. or, en

droit civi I cette prerogutive est consid~rec comme un usufruit rcs

trcint consistant en un droit reel demembr~ de propriete qui, d'apres

Iadoc t r i ne (220 b is), ne pe ut res u I t e r que del a v 0 Ion t e pr i vee mat,;

riul isee par une convention ou un testament. Ce droit ne peut etre ni

cede ni salSI. Un auteur le definit comme "I 'usus d'une maison d'habi-
,

tation, le droit de se servir de la malson en I 'habitant avec su fami l-

Ie" (221). par consequent, le terrain sur lequel porte le permis d'ha

biter ne peut faire I 'objet d'un droit d'hubitation au moment de la

~l d~ I i vr'unce du t i tl'e, pu i squ' i In' aura i t pas encore et6 bSt i. Des Iors,

le dr'oit d'habitution que confere le permis d'habiter ne peut etre effecti
r\ que lorsque la parcel le sera construite, c'est-~-dire posterieurement u

cct acte un I Iatera I pdr Ieque I I' autor i te pub I i que confere en que I que

(220) V. dans ce sens M. BALLO l'Evolution du regime des Terres en Republique Centra

fricaine th~se ORLEANS 1983, Tome 2 p. 391

(220 bis) Cf. a ce propos J. CARBONNIER: Droit Civil, les Biens Tome III P.U.F. PARIS

1978 p. 131

(221) J. CARBONNIER op cit.
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sorte une concession provlsolre. I I n'est donc pas inexact de dire

que le terme de droit d'habitation uti I isc ICI est Impropre, du moins

s'i I do i t etre entendu dans le sens du professeur CARBONN I ER. Peut-on

)

s ' Cl g i t d' u n d r 0 i t d' ha bit uti 0 nap 0 S t e r i o~· i P <1 r c ('en'deduire qu'il
\

que son effectivite est decalce dans le temps?
'7

N'etant pas susceptible de cession nl de salSle le

droit d'habitation ne saurait faire I'objet d'un bai I ou d'une vente.

Les articles 12 et 13 offrent
, .

ncanmolns Id possibi I ite de loucr Oll de

ve n d r e u n i que men tiesin s t a I Iat i 01\ S mcl t c I' i c I I e s fa i t c s sur let e I' I' a in.

Cette possibl ite de bai I ou de vente des installations immobil iercs s'ex

pi iquc par (a dissociation jur'idique du meme bien en deux elcments

d i st i ncts dont I' un est corpore I (I es i nsta I Iat ions) et I' autre I ncol'

porel ou immatl.;riel (le droit d'hdbitation).

Le titre peut en outre faire I 'objet J'une sGrcte

reel le mobil'ere.

Nan t i.. ,1J(!m en-/.:

Si dans I'esprit du I,;gislatcur de 1960 c'est le ti

tre seul en tant que document qui peut faire I 'objet d'une sGrct6 rcel

I e et non I a parce I Ie sur Iaque 1 le i I porte, I' on comprendra ita i sc

ment que ce dern i er par I e de gage en ra i son du cdractere mob i I i er du

document. L' cnnu i c' est qu' en mat i CI'C' de cred i tie titre I u j -mcme ne

represente rlcn pour I 'cventuel creancier sans le bicn sur lequel i I ....

porte. Or, le bicfl dont i I s'<lgit ICI est irnmeubl(', de sorte 'lu'en cus

d' ins 0 I V <1 b i I i tt; d 1I d cbi t e u r <1 I' l) c hecl nee I a s Gr e t c s (~ I' ed 1 i s e par I u \' e n t e "'

du b i en -et non par ce I le du t i tr'e i so I cment- par le jeu d' une espece

de pdcte de la voie parce en prlnClpc i I I icite (~~2) ou J'une attribu-

tion judiciaire de la chose gugce, conformement a I 'article 207S

al inc<l lcr du Code Civi I. 11 est bien evident que cctte re,,1 is<ltion

(222) Cr. El ce sujet J.P. BERTREL : Le~.; Privileges nO IT, 6tlld(~ (le: c:(~rt~ine:.; tr>r:hni
quc~,; de nature i1 mcttrc en {chcc lc~; pri vi 1i':I',r'~; in [I"VII(' 11;111<]111' 11" 11 l'/

Mars ]984 p. 305 ; ~galement G. MARTY et P. RAYNAUD : Droit Civil, lcs Snrel~s.

la Publicit~ Fonci~re, Sirey - Paris 1971.

1-',
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J ubi c n e n t raj ne I are m I seduti t re. Le prob I eIII e c' est I' imp r 0 p I' e t e
cl u t e r III e uti lis {> par I e I \.~ 9 i s I .1 t e u r p 0 u r Cl u <1 I i fie r I ,-' sit u a t ion. En

efret, ce dedoublement juridiClue est aberrant et p('l; logique dans la

mesure Oll le gagl; est une i nst i tut ion tl'ad i t i Ollll\.' I I (',.lent reservee a
une chose meuble. Si a travcrs le titre on vlse le bien, I'institution

recouvre a I ors un contenu b i en part i cu I i er et Si ,)pparente a un gage

i mmobi! i er.

Me rn e cl cl n sce cas, I' 0 n con <.: () j t 111<1 I q u ' un e p f' r :,; n n n (.

pu I 5se mettre ('n ~)ugc un b i en qu i est I a propr i l't" d' uutru i, 1<1 p.1rce 1

le concern{>e t~t,)nt cc I le Je I' Etat. On compr('nd ,110rs I' embarrus du

leg i s I ateur ~ ut i I i 5er I u not ion c I ass i que d' hypot hL~Clue Jans I a 10 i de

1960 et dans son Jecret J' app I i cat i on de 1964.

Le titre, objet de cette loi apparalt en outre

comme conferant ~ son ben~ficiairo un droit reel immobil ier pouvant

s'analyser on droit de superficie.

objet

Le p (' I'm i s d' hub i t er par tic i p Q n t d II cur act CI' e J l~ so f)

Cl U I est i mme ubi C IS,) n d t u I' 0 do d r 0 i t r eel i mmob i lie r ne L) i t

due u 11 J 0 u t e. Ce qui con s tit uel' cm bar r a se' est sun a t u r \.~ de d r 0 i t: de

superficic.

R. SAINT ALARY definit ce droit comme celui " rl.'con-

nu a un autr(' que le proprietaire du sol de jouir et de disposer des

c h 0 S l' 5 Cl u is' e I (' v\.' n tau - d (' S sus dol u s u f d C e e t meme, I e cas e c h can t I

, ,
'.'

J e cc I Ics Cl u i s l' t r' 0 u v (' n t .J I' i n t er i e u r Jut err a j n

t ,1t ions, llUVr<lges de tout(,:,; surtcs" (223).

constructions, plan-

Cc t t l' ins tit uti un don tie s 0 r I 9 I nesrcm0 n ten t d IJ

dro i t l'Onld 1 n t rouve en .11'0 i t franc;a i s contemporu i n sa source

(223) R. SAINT~ALARY in Repertoire DALLOZ Civil V. Superficie p. 1 a 3 ; dans le meme
sens J. IGLESIAS : DERECHO ROMANO, Insti tuciones de DEREr"O PRIVADO - Arid

, Barcelona 1965 p. 333 cite par J.P. MARTY in these op ci p. 135
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dd~S le prlnClpe de I 'accession tir~e de Id pr~somption consacr~e par

I'article 553 dll code CIVI et selon laquell(' toutes constructions C.. ),

son t pr cs umee 5 f <l i t C' S P clr I e pr' 0 pr jet air L d u sol S clll f pr e u v (' con t r.l i I' (' .

Ce droit reel detach(~ de la pr'npI'lctl; du sol (224) ('st aujourd'hui

cons i del'e comme un vcr i tdb I e d,'o it de propr i et6 j mmob i I i ere' C225) .

Le per m I S d' h cl bit e r ben i no i:" pe u t sed l; r i n i r co mme

un ilct" pur le'lllel l'Etat conf(·f'c sur une purcelle d,> terrC' fdisant

partie de son dumaine priv6 un droit d'usdge personnel ~ titre pre-

ca i re et essent i e I I ement revocclb I e a une personne uans un but d' huh i ta

t i on en zone urba i ne. La quas i -tota lite des ~ I ~ments qu I de fin j ssent

plus haut le droit de superficie ~e retrouve dans la presente d~finition

du permls d'habiter. L'originClI ite du droit de superficie confere par

ce titre se trouve au niveau UII moJe de creation de ce droit en ce sens

que le droit de superficie classique r~sulte d'un acte conventionnel,

c'est-a-dire bi lat~rcll tandis que le permis d'habiter bcninois est

una c t e u nil ate r a I, sol lie i t e p Cl I' I' i n d i v i due t 0 L t r 0 y e p a I' I cl p u i s san c e
I

p u l"j I i que de fa'.; 0 nabsol u m(' n t d i se r (; t ion n cl ire .

Sa particuldrite tien!: en outre ell I fait 'lu'il e::.t

p r' c c air e e t e s s e n t : e I I em e n t I' CV 0 C cl b I ,~. Du p 0 i n t de v I Je J e I d d u r e(', 0 11

peut alul's clffirmel' que 1(' d,'olt de supel'ficie que c()nfl~rc le permis

d ' ha bit (' I' n' est nip e "p (> t u (' I n I i rn p res Cl' i pt i b le. Ne s' cl P P .11' \' n tan t puS

~l un bd i I ('mphytcoti que ou cl un bd i I ~l construct i l)n, son ext i nct ion

( 0 u son I' e t r d it) n' en t I' u i ne pas i pS 0 - f u c t: 0 let r cl n s f (' I' t des con s t r u c 

t ion s a I' Et d t. B i en u u con t r' ,1 i r'l', c e de r n i era u t 0 I' i se I a d L~ In 0 lit ion

et le transport des installations ai Ileurs. S'i I en est ainsi c'est

S Cl n s do u t (' P cl r (' c que I' Et Cl t t r 6 r0 n c i e r v 0 u I a i t ev i t (' r 'I u C s (' S cl d m i n i s

tres considl\r'ent le titre comnll' l.:Onfl"I'elnt un droit dt> supel'ficie, SI

tuation qui dcvrait entrainer all profit du trefoncier les consequences

classiques tirees de I'elppl ication de lu theol'ie de 1'.:Jccessolre.

LCl d i ss 0 cia t ion j u I' i d i 'I u e a I u 'I u e I Iel' 0 n ass i s t e

clans I e cadre du perm is d' hdb iter est, de cc po i nt de vue, b i en pcll't j

cui i2'l'c pdl'ce qu'elle conf.>re ,'lln<; deu\. propr'ietaires distinct::; Csuper-

(224) Cf. ~ ce propos cass. civ 18 d0cembre 1963 D 1964 p. 168

(225) Cf. A. WEILL : Droit civil, les Biens nO 691 et s ; G. MARTY et P. RAYNAUD :
Droit Civil, les Biens Tome:1 Vol. 2 nO 176 ; egalement cass. eiv. 6 d6cem
bre 1873 5.1.1874 I 4S7 note Lathe; Requete 27 avril 1891 0 189~ I 219, S
1891 :;- 369 note Labbe.
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ficiaire et trefoncier) des droits de force pratiqupment egale de
{:J1 SOI'tc qu'.) I' cxt i net ion du titre chacun d' eux rCl'ouvre sa propr i et~. En

d ' aut res t er me s , I cl prop I' i et e dud e s sou s n' e n t r cl I ne pas c e I ledu des -

sus. Par consequent, s' i I est vral IIIqu au I'egard de la structure phy-

si que de I' i mmeub le, c' est I e so I qu I est I e pr i ne i pa I" (226), i I

n'en demeure pas mOlns qu en droit positif beninois I 'accessoire ne suit

pas d'office le principal en mati~re de permis d'habitcr. On peut donc

d i I' e q u ' en I a mat i ere, I e pr i n c i pe 11 Qui a I e s {) I a I (' b.J t i men t " (227)

tiree de la regie de 'accession n'est pas appl iCclblc ou, du moins,
, .

qu I

a une portee si ngu I i ere.

L'autre original it,~ de ce droit de superficie pu

blic reside dans le fuit que par opposition uU droit fran<;;ais, c('tte

prerogative n'est pus susceptible d'hypotheque mais de gage (228).

I I est cv i dent que ce qu I i mporte duns une i nst it u

tion ce n'est pas le terme sous lequel on la designe mais ses effets

juridiques ; cela d'autant plus que des biens de nature mobil i~re

tcls que Ics naVlres, bSteaux et a~ronefs font paradoxalement I 'objet

d ' h ypot h l' Yu c (2 29). L' 0 n do i t n e a n m0 ins r e con n a 'j t r e que Iere s p c c t d ('

;. lu tel'minologie classique n'est pas un luxe s'i I permet d'cviter 1'6-

qu I voque. I I est toutefo i s hors de doute que 1(' si Ience du Icg i s Iuteur,

le mutisme de 1<1iurisprudence et la carence d'articles de doctrine

locale rendent cctte mati~re extr&ment embroui I Ice.

'.

lorsqu'

En I a IIIat i ere, I a que s t ion est en c c· .. e piu s del i Cd t e

s'agit d'analyser les caractcrcs du titre.

Cc titl'c dont la del ivrancc est fdcultative coni <'I'l'

<1 son ht>nl'ficiilil'" un droit pcrsonnl~I, prccalre l't I'l~vocilble.

(226)

.~)
(227)

Q
(228)
(229)

Cf. G. GOUBEAUX : La regIe de l'accessoire en Droit prive, these Nancy
L. G.D.J. PARIS 1969 P. lr,2 ; adde J.P. MARTY, these op cit p. 309
Cf. E. LARCHER : Des constructions elevees sur le terrain d'autrui en droit ro
main et en droit fran~ais, th~se PARIS 1894 p. 87 et s ; ~galcmcnt p. 341 b
362 ; DEMANGEAT : Rapport sur Civ. du 27 avril 1891 '.1891 I 371
V. contra GRENOBLE 3 mars 1903 D.P. 1905 11 240
V. D. ce sujet Repertoire DALLOZ de Droi t Civil "Nantissement" p. 2 nO ::'3.



Des JiSpllsitions de I'drticle 101' de Id loi qUI

del ' 0 C t r 0 i ,J u per' m I s d' hub i t el' u n c p r er 0 9 ,) t i vcrd C \I I t i v con p cut

duire que l'Etdt auqucl est ()lJr'css('e lu dellldnde de ce titre n'est

1 133

ob I i gc d' uccue i I I i r fuvordb I ement cc I I e-c i ce qUI ~i!Jnifie Cl\lE'

'\

t\

font

de-
l'

p,l S

I 'll\l- , ,
'¥

bw i te pub I i que dispose de I drgcs pouvo II'S d' <Jpprec i dt ion du ,loss i er

de perm is d' hab iter. L' uutor i te competente n' etunt pc1S ten\le dc (h~ I i

vrer let i tre, peu i mporte done q\le I cs cond i t i ons pr(~vues fh1r I' art i cl e .+
so i ent remp lies par le requerant. C' est en tout C,lS cc qu i "essort d' un

arl'et rendu le 25 ma I 1963 par I' Ex-Cour Suprenll' (Chdmbre \drn i n i stra-

tive) a I 'occ.Jsion d'un recoul's pour excl's de pouvoir "At-tenJu

qu'aucune disposition I~gislativc ou r~9lcrnentaire n'obl ige I 'Adminis

t rat ion a at t rib u e I' I e pe I' III i s d' habit e r ~ I' 0 cc up ant cl u t err a i n e n

ca use ; que, des I 0 I' S , I d d ,1 rn C' AYI NON ne s ,HW a itse Pi' ev cl I 0 i I' de c c

q u ' c I I e 0 c cup ,1 i ten f cl i tun e p II r tie del ,1 p (Jr eel I e CllJ i u (; t e d t t r i 

buee ~l I d dame MEKPO par le per'fJI; s cl' hab i tel' attdquc .. " (230).

Chacun de ces cdracteres {'nullleres il I' art j c le 11

d I i neale I' rev ~ tun e s i 9 n i fie uti 0 n j u I' i d i que b i e n pr C' c i se.

- Lee u I' u c t el' e per's 0 n n e I duti t rea po lJ r e f f et J e I c

rendre intransmissible, ce qUI signifie que le permis s',~teint avec

son beneficia ire de sorte que les ayants-droits de cc durnier ne pcu

v (' n t pas s' e n p rev a I nil' u \I t 0 III a t i q u ...' III C n t ,HI J (~ C es d 0 I e lJ I' d 11 t e u r ; d' () 1'1

le cal'<.Ict(·rc essentiellement vidgcl' du tit,'e. C'est c(·tte j>trdnsmis

sibi I ite qui expl iClue 1<.1 d{,1 ivr'dnce systemutique d'un 1l011Vl'~),U per'mis

d ' h IIbitera u 11 0 m des h 0 I' i tie r sin t c' r' e s s es I 0 r s d lJ de c l~ s duti tu I cl ire ( ~ 3 1 ) .

C't'S lors, le fait qu'en r';alitc le nouvedU titre porte gcneralelllcnt sur

la meme parcel le n'est 4u'unc pure coincidence et ne doit en ducun cas

etre intcl'prete comme 1111(' tr'clnsrnission de dl'oit. Cettl~ intrunsmissibi-

I it~ Ju pcrllllS d'habiter, pur opposition uu titre foncier, n'est

(230) Cf. Rceueil des arr&ts de l'Ex- Cour Supr6me (aetuello COIJr Popu1nirc CentraJe)
1963 nO 14 p. 23 ; nO 23 p. 36 ; nO 15 p. 24 et nO 16 p. 25 ; &ga1ement
C. Supreme du 20 mars 1968 Penant 1970 nO 728 p. 199 et s.

(231) Cf. l'artiele 7 du D&eret d'applieation de 1964 op eit ; 6galcment C. Supreme
du 22 mai 1968 in Penant 1970 n~ 729 p. 343 et s.
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cependant pus sans presenter certa i ns i nconven i ents prat i ques dont ulle

f'. i Ilustr.:ltion nous est fournie par 1..1 J'urisprudence (232).
_,' .J.

1

..
"

- La precarite et la revocabi lite du titre lui

confcrent une extreme fragi I ite qui se dcgage de I'article 10 qUI

dispose HL'Administration se reserve egalement le droit de repren-

dre a tout moment, en tout ou part i e, 1es paree I I es de terra i n ayant

fait I 'objet de permis d'habiter H. Aucune indemnite nl dclai de prca

vis ne sont prevus par I a 10 i .

fait de

ment de

Lu r~vocation du titre qUI peut atre encourue du

, i nexecut i on des ob I i gat ions i ncombant ~lU tit u I a i re et notam

'abandon pendant six muis de la parcel le co~cernee (article 8

a linea 1cr) pourra its' c,p I i quer pal~ I a vo I ont(~ des ~·,ouvo i rs pub I I cs

d'encourager, sinon d'ucceler la participation des uJministres a I'ur

ban i sat i on des I i eux en cause.

nature cl

D'une manicre gcnerale, ces caract~res sont de

imiter considerdblement la portee juridique du titre.

Le pC'rmls d'habiter ne conf':'J'c en principe pas ~

son ben e f i cia ire u n d r 0 i t J C' propr jete sur I a p':lr C e I I e qui e n f u t

I'objet. Ce droit n'est acquis que sous la condition d'une mise en va

leur qualifiee suffisante suivie d'une immatriculation.l titre onereux.

En vcr tu des d i s p 0 sit ion s d c' 1'.1 r -! i c Iell a I i n (. cl 1er

Q dl~ 1<1 loi, le titulaire du permis d'habiter n'L1 pdS I pleine propl'i6tc

d u t e J' raj n cl' n S I a t t J' i b II C. Ace tit rc, i In' L1 I l' d J' 0 i t n I del 0 uern i
\;

.".... ': d l' V l' n d J' C n i de d i s po s e r d' all c lJ n C III ani .:' red LJ f l HHIs d l' t err e con e C J' ne.

lJn i qllement propr i eta i re des construct ions qu' i I auru i t cd i r i ees sur Id

parce I le, I e benl~ r i cia i re du perm is ne peut pretendre .) I a pJ~opr i ete

d (' cc I I e - l' i a van t d' a v 0 i r pro Cl~de.) son i mma t r i c 1I I a t ion.

(232) Cf. dans ce sens les Jecisions in Recueil des arrets de la C. SuPREME op cit
..:J nO 13 p. 21 et s, nO 21 p. 32 et s
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MC-me les dr'oits du titul<lire Sur -'cs installations

conna i ssent une I i mite LLlns 1,1 rn(~sure nu III 10 i SOUlllc,t 1c hu i I OU 1,1

cession de Cl'S derni~res ~ des conditions strietenlent ~num6r6es aux

a r' tie 1e s 12 et 13 (~ 32 b is). Ce t t e I i m i t uti 0 n p II r a Itne,1 n 111 0 ins j u r i 

d i que men t Cl' i tie a b I e p u i s que I e ben cfie i air e d u per' 111 i s ,i' ha bit er,

s'i I n'cst pas propri6tuire du sol, i I a tout ,1U moins et suns aueun

conteste la pleine propri6te des constructions qu' y a fdites. L'on

conc;o i t done ma I I' i ntrus i on de I' Etat dans le ba I I ou I a cess i on des

i nsta I I <.It ions dont i I ne contcste pourtunt pas I a propr i ete au t i

tulaire.

Par a i I I eurs, I a parce I I e ne f1 p ut en ilucun cas etre

moreelee ou divisee entre pluoieurs h6ritiers. Cette inter"ietion qUI

ne d i sparalt que lorsque le terr'':1 i n sera passe du r{'~) i me d" pCI'm I S

d ' h a bit e r .1 c e I u i de I' i mma t r i cui ,J t ion res u I t e d u c ,11' II C t ~~ rei n t run s 

missible du titre.

Toutes ces restrictions displlrllisscnt llVCC une mise

en valeur reconnue suffisdnte "uivie J'immatr·icul'ltion.

2°) ~~_~i~~_~~_~~l~~~~_~~~~_~~~~!~~!i~~_~~~~_!i!~~_~~_e~~e~i~!~_~~~

I i ore et de fin i t i f

Cet tee x I 9 en cc con sac r e e par I e s a r' tic I e s 19 Et ~ 1

de la loi et 12 .J 18 du Jeeret d'dppl iCdtion n'cst qu'un preulable

et non I'un i que cond i t ion dans I e processus d' obtl'nt ion d 'un t i trl' d~-

finitif de propriete. L'article 19 dispose en effet "Le titulaire

d ' u n per' mi s d' 11 a bit e r p 0 u r r' a s e v 0 i rat t rib u e r' let err u in. . ., s' i I

satisfait ~ une mise en valeur suffisante, par la construction d'un b5

timent dont la moitie au mOlns de la supcrficie devcloppce ~era conSll

crl~e ~ I' hdb i tut ion". I I rcssor't de Cl'S J i spos i t ions que' 'uth' i but ion ,.'
(232 bis) V. en annexe un imprim6 dl! la demande d'uutorisulion de cession des instnl- (~

1,jLions
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du tCI~I'a i n en pie i ne propr i ete n' est aequ I se Cjue S I I <I m I se en va IvuI'

est reeonnue suffisdntc, condition qui, elle, n'cst rempl ic que SI la

{~ 100 i tie de I <1 super' r i c i e du bat i mcnt est n"s('rvcc Zl 'hab i tat ion. Pl..'U

\\ importe des tors la superficic dcvcloppce elle-'lIeme, pourvu que le
o

bencficiaire du pcrmis J'habiter puisse apporter la preuve que la moi-

tic de celle-ci est destinee au logement. Ce qUI pI'lme ICI c'est donc

la destination de la construction et non ses dimensions.

Out r v I a rn I s C' (. n v die u r s i f r i S d n t e del a pur el'l le,

c; 10 bcncriciaire doit dcquitter en principal, frdis et ucceSSOlrcs le

pa i crnent i nU~gra I du pr i x de cette dern i ere. Pal' conscCjucnt, I' at tr i-

but ion en pleine propriete du fonds n' intervient Cju'~ titre onereux (233)
~ I' issue d'une irnmatriculation. Cela veut dire qu'en fait, contraire

rnent aux d i spos i t ions de I' urt i cl e 19, c' est par le morce I I ernent du

titre foncier de I 'Etat que se real ise I 'attribution proprernent dite en

pleine propri6te Je la pdrcel le concernee.

Ld procedure d' i mrnatr i cu I at i on don't I e leg i s I <1tC'ur

de 1960 a simplernent fait allusion ne serd veritdblement reglementec

~ qu'en 1965.

".
PARAGRAPHE 2 ~~_!~~_~:_0~:~2_~~_!1_~~Q!_!2~}_e~~!~~!_~~~~~~~~!~~~

~~_~~~~~~_~~_!~_e~~e~~~!~_i~~~~~~~_~~_Q~~Q~~r_(234), cople

~~~f~~~~_~~_~~~~~!_~~_~0_j~~!!~!_!2J~

Le Icgislateur post-colonidl n'est pus reste
. .
InsenSI-

ble .1 'appropriation privative du sol. Loin de se traduite par une

act ion i nnovatr ice, cette pr i se de consc i enee Sl' concr'(·t i sa par I' ,H.JOP

tion d'un texte vleux de plus d'un quart de si~cle. AVunt de tircr les

con s eque nee s de e e t tee cl I' e nee den 0 u v e u u t l' , I' 0 n S l..' b 0 I' n C I' u ~l e x d III i n e r

Q les caractcristiques de cette reglcmentdtion.

A) ~~_Q~~b~!~~~~_j~~i~~9~~_~~b~~~~ ~_~~_!~~!~

f~~~~~~ __ ~~_!202
Pur I'apport i:l Ia pl'('cedente, cette 10 i uPPdl'dlt COIIV1ll' confer,mt un stdtut

(233) Cf. ~ ce propos l'article 13 a1in&a ler du d~cret de 1964
(234) Cf. J.G.R.D. du ler octobre 1965 page 788

..:>
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1
j u r 'j d i que pr i v i leg i e u u x t e r' res qUI I u i son t SOIl m I se s, e n l' ~ se n s q u ' e I -

le conSclcre la pr~ocedur~e d' illlrn'ii'riculation dont elle fuit i !unique mode

cl' acqu j sit i on pi' i vat i vc du so I, Cc texte i ntrodll it vn mat i <>,'c fonc i ere

un ver i tub I e dUd I j smc nornlut i r' qu: ne ser'a f'lus Sdns i ne i dl'ntc sur I a

mui"ltr~ i se ,ilJr' id i que de I' esp,Jct' t,~rr'estr~c 11<lt- i ond I.

Av ('cl' i n t e I' v e n t ion del a I 0 i d (' 1<) () 5, ledr 0 i t

foncier post-colonial presente en effct une physionomie fort vari~e.Cctte

h~t~rogen6ite remarquable apparait notummcnt qUunt au fond de Id loi

qUI fait etat de deux types de legislation I'une l~trangere, I'autre

locdle.

1 0
) Le Code C i v i I

Ce tintit u I e qUI n' est I' I end ' aut r c que I e s u c c ed Cl n e

post-colonial de la rllLwique "Legislation Fran<;;:aise" du decret du 26 jui 1

let 193:2 n' u pus, cl not r' e se n s, s Cl P I a c C I cid' u ne p a r~ t .) c ,1 use del' i n-

d i f fer' c; n c e md n i f estee p u r~ I e s pop u I a t ion s .:. I' e 9 a r d des re q I erne n tat ion s

prec e den t e s , d' u ut rep a r' t par (' c que I' (; I cl b CH' a t ion d' un ve r ,'-able code

de con cl u i t (> n at ion cl I en I <1 mat i er' C Slip P 0 s a i t que I' 0 n tin t : a r 9 erne n t

cOOlptl' des us et CoutlllOCS I OCdlt:". Nous est. i mons par consequent que le

legisldtl'lJr' de' 1965 pouvdit s' inspiret~ de l'cxper'i0nC(' metr'opol iL1inc

sans tout"rois transpl,lnter~ IntlSgrdlcmcnt cellc-ci de m,lnii're il en fdi-

re la r~gle fondamentale. Dans ce processus de r~gleOlentation des formes

mod ern e s cl' upprop r i at ion d u sol I' 0 n de v r cl i t ve i I I e r ,1 ecar t er t 0 u t c <..'

qui peut ctre de nature cl suscitcr la reticence de Icl population auto

chtone.

l.e rncrnc text~ tend ~I CUIlSdcrc'r I cl conf i "mut i on des

d r 0 its f 0 n c i c r' s j n d i 9 cne s .

On Pl~Ut se demdnder' s j le stutut que conferent :1
I cl tcrr'c I es d i spos i t ions du cod,' c i v i I f'st l-ond,lmcnt,ll emcl"- d i fr;;r<..~nt

de cclui qu'evoquc I'intitule de C(>ttc second(; Il"~Jisldtion. La r(;pon~,,>,
I

pourn0 t rep u r t, est n e~l cl t i ve. D~: s I 0 I~ S , s' i I y cl un c d i r r l'~ r e n Cl' en t r c

ces deu,,", statuts elle ne peut C.tl-·C que de pure forme.

,~.
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L' un i que <1rt i c I e 83 LjU I consacre I a conso t i dat i on des

draits fanciers calltllmi",'s ,1ppal'ait camme divisunt le territoire b6ninois

l'1I lkux pdrties Jisl'inctl's, d'ou Id dualite jUI'idiqu, en la mati0re. Au>..

au I a t('nul'~ du so I par I es hab i tants ne presente pa::;; tous I cs cal'ac

teres de I a prop" i l;tc pr i vee, le fu i t par un ou p I us i eurs detenteurs de

terres d'avoir etubli, pilr 1.3 procedure de I'imrnutriculation, I'absen

ce de droits opposables ~ ceux qu'i Is invoquent a pallr effet, quels que

soient les incidents de ludite procedure de cansol iJer ICllrs droits

d'usage et de leur conferer les droits de disposition reconnus aux pro

pr~taires suivant la legislation en vigueur".

c.

o

termes de cet al,t i cl e " Dunsicspa r tie s d u t e t' I' i to: .e del a Rl> pub I 'q u e

I I se trouve que c'est en se fondant sur des consI

derations d'ordre purement formel que I 'on d6nia d la tenure coutumiere

I es caractl'res de I a PI'O~W i et6 pr i vec issue de I' i mOldtr i cu I at ion.

En "ffet, nous ne voyons puS ce qUI distinglle fondurnentelement la tenure

foncier.:.' tl'aditionnelle de la p,'opl'i6tc privee eut'opeenne. Des lors, la

procedure visee dans la seconde brancfle de I 'article 83 n'est pus Jif

r~retlte, quant au fond, de celle que I'on tend,) instituer sous la rubri-

~ que "Code Civi I". On peut voir I~ une tendance, de ~tat souver,l in.)

fcl i I'e pl'l;va I 0 i r le dro it cons i dere comme model'ne SUI' . e dro it I oca I,

c'est-.J-dire une certaine volunte de substituer le b6~ droit au mauvais

droit d'autcint que le curactere, coutumier d'une terre disparait d6fini-

tivement des que cette derniere cl ete immatriculce.

I I cunv i ent de t. i rer que I ques lo\'ons de cettc absence

notoire d'original ite.

B) Les enseigneOlents ~ tirer d'une carence d' innovotion----------------------------------------------------

ou a-t- i I pi utot entendu consacrer I a pr i maute du dro it modcrne sur le

droit traditionnel ?

1'''....
de 1932

En re c e i I I ant sansinv e n t a i f'l' I a s"u c c e s s ion dudec r e t

, Eta tind 6 pen d cl n t a - t - i I v 0 u Ius up plc C f' " u n v i de jUt' i d i que

S i I' 0 n n e p e lJ t ~1 f fir In (' r q u ' l' n a d c· t .:J n tic t (. >.. t (' d l'

e 1932 ddns son integr~ll itC~ I 'Et,lt SOllverdin U ('nlendu ,-'onsucrer I,l Jlt't'.-
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ference du dro i t etran~)er c.1U JI'O i t loeLll on peut neunlllO i ns dire que

la loi foncicre de 1965 ,1ppardlt. non seul('ment comme un acte suppl6tif

de reglemclltation foncicre mais aussi comme une :iolut on Je faci I it6

a cause de son rnanque d' or i 9 i na I i tc par rapport au tex t e de 1932.

')

"

o

devait conduirc

I I est cv i dent que toute I'echerche d' or i 9 i na lite

'autoritc post-coloniale ~ remettre en cause un cer-

w

tclin nornbre de dispositions du dl;CI'ct de 1932 a la rcmplacer pur d'autr(>s

dans la 10; de 1965 puur tenir cumpte Ju relit qu/cllC's se conci I icnt

ma I avE'C Ics rea lites I oc,ll cs. Lorsqu / on a consc; ence des ex i gcnces 0/ une

tclle pr~occupdtion en matil~f'c I'('glenlcntai,'e, I/on comprcnd llisement ICI

d i f fie u I t e dui e9 i s I cl t cur p 0 s t - colon i cl I ,) f cl i I' e 0 c u v r c n 0 vat r ice .

Les us et coutumes locaux ayant l~tl; que I que peu bou

I everses, I a 10 i de 1905 apparcllt du reste commc un tcxt<:> p I us aO,lpte ~

la privatisation du sol.

Le pr'occssus de pI' i VClt i sat: i on de Id t0rre aY<lfIt {,h'·

eng,19l- Jepuis 1(· J0cr'et de 1932 en d6~',it de la rl-Sist.lncc d0S dutochtn

ne s , I' L' I db 0 rat ion d' u 1\ e I IS lJ i s I ,:1 t ion ,1 J c q U,1 t: cs' d V e r.l i t ne ( ss a , I' C po u r

poursu i VI'C une tc I le 01' i cntclt ion.

,..,

A cet cgar'J, le decret de 1932 autl'cmcnt bclpt i se Sl'

revela le plus apte a consacrer le despotismc J'un individu ou d'une

co I I ect i vi tl.; sur une port ion du terr i to i re en en g,lrunt i SSdnt I il pro-

pr jet e ,1 h sol u (', e ,x c Ius i vc c t d l' r i nit i ve. Ld I 0 i del 9(l 5 po r tan t r l'~) i me ,-

dl' I u I1I'OPI' j et0 Fonc i ~'rc dSSllre III i ('UX en er{'pt Id pl'renn i to de I' ,lp-

pI' 0 pr i cl t ion del ,1 t C I' I' C q 1I e let v x t (' sur I (' per m i s d' h cl bit e r qUI n L' co 11- <1\'

fere que des droits esscntie' ll.'ment precail'ps SUI' le sol.

Le recours ~ cette reglemcntdtion Je substitution

s' insl.'I'it bien dunslle cadre du processus de capital iSdtion et de ,kshll-

III ani sat ion d u sol a III 0 r c l; d e p 1I i si' l~ r e col 0 11 i ,1 le, p u i s que c e t e x t c ~)a ran tit '.

I a pel'pt"tll i te de I a propr i ete elu b i en de va Ieur rnarchdndc i nest i m,lb le

qu'est devenuc la terre.
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I Ire s t e ~ me sur e I' I' i n cid e n c e r c e I lede c est e x t c s

sur le statut jur id i que actue I du so I.

SECTION I I L' i nc i dence r'll'at i que de I cl rc-gl ementat ion fonc i ere nut i ona I e------------------------------------------------------------

L'impact Je cctte r~glementation sera mesure au nl

Q veau de chacun des deux principaux instruments normatifs qUI regls

sent la mati~re au cours de la p~riode conccrn~c.

PARAGRAPHE 1

La population ayant consiJ~r~ le besoin d'habitation

comme primordial et plus urgent qu~ celui d'appropriation materiel le du

sol a eu beaucoup plus recours ~ la loi sur le Permis d'Habiter qu'~

ce I le qu I reg i t I a propr i ete fonc i ere pr i vat i vc, d' ou I' importance con

sid~rable du nombre Jes demandes de permis J'habiter.

QlJ<lll d on con sui t e I e s arch i v (' s d use r v ice des

Af f cl i I' ~~ s Do mcl n i a I c s d t.~ S si" Pi' 0 v i nee s don t sec 0 mpus c let el' r i t 0 i I' C

nat i ona I et que I' on dl'esse un tub Ieau stat i st I que ~ part i r des don

nces chiffrces de ces arcllives, on constatc, ~ quclques rares exceptions

prl's, une nette evolution des dVlIIdlHles Je perrnis J'huhiter J'unc annec

a l'aull'c.

Pour donner que I que i dce de I cl pro I i ferat i on de ce

t i tr'e depu i s I a pr'omu Ig<lt i on de I iI 10 i qu I I' a i nst it ue nous proposons

le tableau ci-apr&s (235) .

.....
l._

(235) Nous tenons a signaler que l'absence ou la mauvaise tenue des statistiques et ar
chives dans les services administratifs publics ou prives nationaux rendent ex
trement difficile le tra'/3il du chercheur. L'on se depeche souvent, h~las, de
justifier cette situation par le manque de moyens matAriels et humai~s.
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TA 8 LEA U STAT 1ST I QU[ [) 1I NOM BI~ E DF. PEI~ MI S D' HA R I TEr~
========~==~==~-=~~~ =~~======~~=~====~==~~~=~~;~~== r

· NOMBRE DE PERMIS:
DESIGNATION DES PROVINCES : 0 I JI.J\BITER DELIVR~

:EN MOYENNE PAR AN:· .
onSERVATIONS

:EN GUISE DE COMPARAI-:
:SON AVEC LE NOMBRE
:DES TITRES FONCIERS

:---------------------------:-----------------T--------------------; :

PROVINCE DE L'ATLANTIQUE

chef-lieu : COTONOU 850
. .
:895 en 1981 et 784 a: 134 Titres Fonciers
:la date du 15/12/83 : par annce a COTONOU

· .--------------------------- --------_ ..-------- -------------------- ---------------------, ., ,

PROVINCE DE L'OUEME

Chef-lieu : PORTO-NOVO 400 :39~ a Id date du
: 9/12/83

10,40 Titres Fan
ciers par annee a
PORTO-NOVO

---------------------------:-----------------:--------------------:---------------------

PROVINCE DU BORGOU

Chef-lieu : PARAKOU 240 :En nette progression: 1 Titre Foncier par
:depuis 1982 annee a PARAKOU i.

--------------------------- ------------------ -------------------- ---------------------, . .
, . .

P~OVINCE DU ZOU

Chef-I i eu : ABOMEY
100 depuis 1979 :Nette progressiona . 4,5? Titres Fonciers'

:partir de 1982 ou il: pa~ annee a ABOMEY .
:atteint 185 '

---------------------------:---------_._------:--------------------:---------------------:

PROVINCE DU MONO

Chef-lieu : LOKOSSA 60 :30 seulement entre
'1974 et 1975

1,~0 Titres Fonciers'
par annce a LOKOSSA .

.<

1I (. s t <i not (~ r' que I Cl del i v ran c e de c e tit r e fa i t

souvent I 'objet de sllspension pdr drrcte prefectoral pour tenir compte

de la pol itique pro'vinci.Jlc de dC·velopPCfllent. 11 en rut aillsi dans le

MONO et plus pr('c i sem(~nt dans son chef'-' i eu LOKOSSA cl I cl fin de I' unnce

(236) L'absence de chiffres relatifs a 13 sjxieme province (Province de L'ATACORA)
s'expli~ue par le fait que nous n'avons pas pu nous y rendre au cours de nos in

vestigations, compte tenu du tCII,pS et des moyens materiels dont nous disposions
alors. Le Chef-lieu de cettc province (Natitingo~ est en cffcl le plus ~loignc

de la c6te dont nous sommes originaire et resident.

r •
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1982 en ralson de la pol itique provinciale d'urbanisme amorcee par Ics

autorites administratives de cette province.

D'une manicre generale, des que 1 'acces au credit

i mmob i I i er est favor i se par 1es banques ou qu' une zone fa it I' objet

de travaux de lotissement ou de recasement on constate dans toutes les

provInces une forte affluence des dem~ndes de ~ermis d'hQbiter prove

nant notamment des personnes ayant acquis ou susceptibles d'acquerir des

parcel les dans la zone concernee.

~s chiffres qUI figurent dans le tableau ci-dessus

temoignent bien du succes relatif du regime du permis d'habiter. La

9r~nde majorite des populations se contente finalement de cette forma

I ite qui ne constitue en fait qu'une premiere ~t~pe cans le processus

d'appropriation de la terre. Trcs peu de citoyens recourent en effet ~

I' immatriculdtion au I ivre foncier de la parcel le attribuee, alnSI qu

est prcvu aux articles 19.J 20 de la loi et 12 a 18 du decret de 10 6.+.

A cette pro I i fl~r~t ion qu In' est pus sans poser dC's

problemes, on pcut trouver un certain nombre de justifications .

Le regime du permis d'habitcr est considerc en

real itc par les populations comme un juste mi I ieu entre I'occupation de

fait et I' immatriculation fonciere rigoureuscment r~9lementee conferant

stabi lite permanente et incontestable. Les fondements de cette situation

sont a la foi~ d'ordre procedural, materiel et pratique (236 bis).

l <-1 pl'ocedure du pCI'm I s d' hub i ter i~st caractt.~r i Sl>C'

o ~hH' Sd rel<-1tive silllpl icitc et sa duree raisonn"ble. Le titre est del i"r~

pur la pr~fccture duns un delai d'un mois en moyC'nnc, parfois memC' de

qUlnze jours et au plus tard trois mois Q partir de la date de depot du

.... (236 bis) M. BALLO, these op ci t p. 392 in fine.

unc
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doss i er reco/1nU comp I et et rcgu I i er.

n I contrad i cto i re pu I sque I cl parce I le

partie du domaine priv6 de I 'Etat qui

Elle n'est en prlnClpe nl publlque

sur laquC'lle elle porte fait

d61ivre le titre.

",

o
L' imprirne qUI mat6ridl ise le> titre ne purtl~ ~Jen61'a

ment pas sur sa face ostensible la mention du caract~re provisoire, pr6

caire et revocable de ce dernier. Cette omission cree chez la plupart

des requerants I' illusion qu' i Is disposent d'un veritable droit de pro

pr i 6te sur I a parce I le attr i buee. A cet egarJ, I a prov i nce du BOI\GOU a

un certain merite, dans Id mesul'e OU elle prend soin d'uti!iser un fOI'

rn u I air e p 0 r t cl n t I' e n t et e " Pe I' rn i s Pro vis 0 ire d' Hclbit er" p 0 u :' d c I i v r e r

le titre. Cette mention presente I' inter&t d'eviter toute equivuque.

L'autre avantage de cette procedure est d'ordre fi-

i

2°) ~~~_!~_e!~~_£~~~~~~~~

L<.l procedure> du perrnls d'hdbiter est bcaucoup mOlns

onereuse par rclpport ~ cl'l I e de I' i rnmatr i cu I at ion. Ce caruch>re presen

te cependant I' i nconv("n i el\t de I'cJvor' i ser Ics personncs Il~s plus ndnt i cs

qUI d j s po S L' n t des I 0 I' S des rrr 0 yen s dese rd i r c cl t t rib u e I' piusic u r s p cl r -

cerles dans la me me local ite, en violdtion flagrunte du principc consa-

cre par les articles 1 et 6 de la loi de 1960. Cc dernier article dis

pose "En prlnClpe, i I ne pourra etre octroye plus d'une parcel le pclr

demandeur.

Except i onne I I crnent, i I pourra et I'e octroye deux

parcelles, SI la situation de fdrni Ill' du demande>lIr le> just'ifie .../I.CC'tte

exception fut souvent 6rigce en r~gle puisque de nombreuses personnes

son t 0 f fie i I I em e n t tit u I u ire s de piu s i e u r s per m i s d' habit c r d a n s I c1

meme locdl it6 sans que cette situation se justifie p~r des raisons d'or

dre fclmi I ial. Rien evidernment, Iv respect scrupuleux de cvtte interdic

t i on suppose UIW dl'~ fin i t ion pr','·c i se et prclll db I e dv I cl not i on de I (led'

I i tt,.

Lcl pl'ol i f('I'dt ion d('s permls d'hcll)iter s'e,pllqu(' ,'il

l' i n par I cs pI'at i ques.
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De ce po i nt de vue, le phenonlcne peut s' exp I i que r

d ' 11 n e p Llr t par I l' I u xisme 0 b s e r v c par I e s cl u tor i t ~; s e 0 mp l; t (' n t p s d d n s I cl

c
del ivrance du titrc' ; d'autre t,\-wt et surtout par- la

contr81e par les m&mes autoritcs du respect des ob! i

cles 4,6 et 8 dc' la loi notumment.

juas i -absence de

.ltions des arti-

En e f f et, I' his t 0 ire d u pe" m I s d' ha bitern e f 0 i son

ne pas de cus de r'(:pr i ses de ce titre par I' dutor i te qu I I e de I i vre pour

i ne xc cut ion des 0 b I i gat ion s p rescri t e sdi ' art i c I (> 5 dudec r et del 96-l .

L'on releve 6galement tres peu d'hypotheses de retrait de parcel les non

mi se s e n v u I e u r. Ll; s cas de r et raj t de par c e I I e s m i se s e n va I e u r son t

encore plus rclres. Cette situation tend d conferer un caractere purement

thl;orique uux dispositions de I,,",tiele 10 de 10.1 loi et cree chez

la plupurt des bcneficiilir'es 'i Ilusion qu' i I~ sont dcflnitivement proprie-

tuires du terrain octroye. L'abscnee de contr81e de I 'execution des 0-

bl i~utions I ices all permis d'habiter fait cgalement apparaitre le delai

de mise en valeur eomme un delai theol'ique. C'est la rClison pour laquelle

nOlllbre de citoyens soil icitent Ic permis d'hubiter tout en etant cons

ciQnts qu' i Is ne sont pas financi01'ement capdblps de mettre en valeur

Il"urs paree I Ics respect i ves d,lns I e de I cl i prescr it.

On peut u present se poser lu qud~tion de sJvOlr

SI la reforme foncicre de J9()5 u C'u un lOci Ileur impact sur le st,ltut

des terres.

PARAGRAPHE 2

Ce te,te, nous I'dvions vu, instituc unc procedure

extr&mement lourde et eomplexe d plusieurs cgards (236 ter).

Ccs edraeter i st i ques ne fur'ent pdS Sc:lns i ne i dl'nCl' sur

I ' l~CI1()qu(' cette 10 i u eonnu aupres des popu Iat ions.

(236 ter) Nous ne nous apesantirons pas sur la procedure de consolidation des droits
d'usage et de disposition que prevoit ce texte,car elle nous parait assc~

sommaire et illusoire.
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Nous mesur~rons I' imp~ct de ce text~ sur le regime

o

de la propri6t6 fonci~re ~ travprs deux tableaux I 'un faisant ~tat de

nombre de t i tt'cs fonc i er's dcl i vr'es par' prov I nee, I' autr'e dressant le b i

I an de I cl si tuat i on all n I veall des pr i ne i paux centres ur'ha ins, et/cc, all

I endema i n de I cl promu I g<lt i on de I a 10 i de 1965 (237)

PROVINCE
Nombre de Titres Fanciers d~livr~s

du 16 aout 1965 au 31 decembre 1983: EN MOYENNE PAR ANNEE

---------------:-------------------------------------:----------------------------------:

: ATLANTIQUE 2 426 142,T'

r--------------- ------------------------------------ --------------------------------- .~

: OUEME

: ZOU

: MONO

: BORGOU

ATACORA

177

82

24

19

1

10,40

4,80

1,40

1,10

0,05 ...

(237) 11 est ~ remarquer que les titres fonciers ont commence ~ &tre cre~s depuis le
d~cret de 1906, plus pr6cis~ment a partir de 1907 dans certains grands centres ur
bains tel~ que COTONOU et PORTa-NOVO. lIs n'ont vu le jOllr dans d'autrcs qu'a une
epoque r~cente (a HOULENOU par exemple, le premier titre foncier fut cre~ en 1974
seulement). Ce decalage ne permet pas de degagcr ici le pourcentar,' moyen national
ck::; titreto fonciers cr(:'(~s par annee, :30i L cJU prulit de l'EUlt snit 'I ce1ui des [JClr
ticulicrs.

(238) Nous ne saurions garantir la ftabilite d0S chlffres au taux figur~llt dans les ta
bleaux dress~s icl. En effct, le d~raut le divers types de btatistiques preetablis
p~~r leG services p'.Iblics visites enli:J!::ltierc nous a conduit ~ d6gagernous-rlleme
ccs donnces chiffret's a p:II,tir de"j chiffres flIis a natre di:..,position lors de: nos
recherches.

.~ ..

I'
l'
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Donnees stat i st i ques par Chef-I i eu de Prov i nce----------------------------------------------

",r·
\

o CHEFS-LIEUX ~ Nombre de Titres Fanciers de1ivres : EN MOYENNE PAR ANNEE
"du 16 aoOt 1965 au 31 decembre 1983 "---------------:------------------------------------:---------------------------------

:---------------:------------------------------------:---------------------------------
o

" COTONOU

" PORTO-NOVO

2 279

177

134

10,40

---------------:------------------------------------:---------------------------------:
. ABOMEY 77 4,52

---------------:------------------------------------:---------------------------------:
: LOKOSSA 24 1 ,40

---------------:------------------------------------:---------------------------------
. PARAKOU 18 1

:---------------:------------------------------------:--------_. -----------------------
NATITINGOU 1 0,05

o~ constate notamment dans le premier tableau que la

majorit~ des titres fonciers cr6~s se concentrent paradoxalement dans

o la partie Sud du BENIN qui couvre ~ peine le tiers de la superficie du

terr' i to i re. C~c is' exp I i que par ILl concentrat i on de I a fJOPU I at ion nat i 0-

nail' dans la partie meridionale du territoire.

Ainsi 4ue le montrent les donn6es Ju m~me tabJeau,

le nombrc des titres fonciers atteint ~ pelne la Ji:aine par province et

par annce (sauf dans I' At Illnt i que OU i I JL~passc I a centa i ne) a lors

que celui des permis d'habiter s'~I~ve ~ plusieurs centaines (sauf dans

le ZOU et le MONO) (239).

, \...
c~' t t e sit lA a t ion n' est pas ex c Ius i --, u IaRepub I i ~III C

~l rap 11 I Cl i I' (~ d u 8 ENIN. r Ius p r' ~. s d~' n () 1I S en COT E D' I V0 I RL f 5 U I' U ne superr i c i e

tatalp de 3~2 000 I-.m2 SCulcllll'nt. .) 0001-.1'12 ant ett'o immCltr'icules er, 19h3, soit

(239) En 1983, a COTONOU par exemple, 84 Titres Fanciers furent delivres contre 400
Permis d'habiter.
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0,62 % des terres ivoir'iennes (240). La quasi-total itl~ de ces terres

(320 000 km2 soit 99,38 %de I~ superFicie totale) Jemeurc non Imma

tricul~e ~ cette d~te.

Le manque J' int~ret et le peu d'enthousi'lsme ma-

n i f~stes par I es popu I at ions a I' egard de I u 10 i de 1965 peuvcnt uuss 1

se justifier de plusieurs mani~res.

L'indiffercncc des citoyens \'is-~-vis du droit fon

c I er mod el' ne s' ex p I i que par d cs r u i son s cl' 0 r d re his tor' i que, pro c e d u r a I

et financier.

1°) Q~_e~i~!_~~_~~~_bi~!~~i9~~_~_!~_e~~~~~~~~_~~i~~~!~i~~!~!i~~_£~~~i~~~,

~~~_e~~~~~~~~_~~_~!~~~~_

La procedure cl' immatriculation du sol telle qu'elle

ressort du deeret de 1900 et des r~formes subsequent cs ~ 6te considerec r:

par I Cl major i te des popu lot ions uutochtone::> cornrnc s' upp I i quant exc I us i-

vement aux terres apP':lI'tcnant dUX Europccns, Fran({clis et assimi les ou,

en tout cas, cl des pel~SOIlIlCS se r~eclarnallt d'une couche sociale privi le-

qiee. En cfl'ct, les populutions trdditionnelles, Z1 tort ou ,1 ralson,

ava i ent toujours regar'dc cctte forma lite comme un I uxc car e I I es ne

vo i ent pas pourquo i I' adrn in i str'at i on I cs ob I i gera ita soumettre I es tcr-

I' e s q u ' e I I e s p 0 s sede ntle!:l i t i me men t Z1 I a proc e d u r e J' i rn rn a t r i C' u I a t ion

avant de Icur en reconnuitre la pl·opri6t6. Cette cbi i~lation leur parult

d'autant plus inconcevuble que le bien est immeuble, fixe par n<lture

et partant non susceptible Je vol ou de perte en lui-Illcme.

Une te I I e concept i on a sur'vecu au>.. reg I: '1lentat ions

d6j2J exam I nees et a pcrs i stc ddllS' I' espr' i t des popu I at ions Ilotamment

rurales. Cette recrudescence des idees a fait que le tc>..te de 1965

n'a SlIscitl; <lueun int6rct chez Ics populations qUI, p,w consequl~nt, n'ont

p cl S se n t i I cl n (> c e s sit e d' y r C C 0 u,' i I' I u I~ y e men t .

(?40) Cf. A. LEY : Les t:-ois regimes {onciers'de la COTE D'lV01RE in Cairo C~nferencc

on the Law of the World - 25 au 30 septembre 1983 p. 9 ; &galement Politiques
Foncieres Etatiques op cit p. 19. 11 est a noter que 44.192 Titres fonciers fu
rent seulement crees a la date du 1er janvier 1982 par le Service de la Conser
vation Fonciere 1voirien.
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Par opposition cl

I

r
I a procedure du· ~erm is d' hdb i tt'I'

r....

celle de I'immatriculution est extrernement cornplexe et longue. Elle est

caractt~r' i see P<.lI' une mu I t i tude de pieces Q produ i re, de forma lites cl

clccomp I i r et une ~rande Vilr i ete des de I iJ is.

En mat i l~re de pub I i cat ion, le seu I et un I que de I a i

de tr'o i s 010 I S a I' i SSUl~ dULJue I le rl'qllerunt peut prctendre cl 'immatri-

culation de son illlmeuble n'est presque jamais respecte en real ite. II

atteint ou depassc meme souvent I 'annce (241).

Lu terre, il est vr'al, est un bien qUI suscite

gcneralement beaucoup de convoitise. C'est d'ai I leurs ce qui expl ique

I es nombreux i nc i dent s auxque I s don ne par fo i s I eu I' i mmatr i cu I at ion.

Mais, i I faut neanmoins reconn<.lltre que la lenteur dont fait preuve

souvent I es serv ices spec i a I i ses en I a mat i ere n' encourage pas du

tout Ics populations ~ f'ecourir ~ ccttc proc6dure d~.,~ tr~s peu ~ommo

de auss i b i en pour le rcqul'rant que pour I es opposants et I es eventue I s

;;. i ntc'r~ven(]nts. EI le occas i onne tres sOLJvcnt, ~n e ffet I une ndvette I n-

tcr'lll i n<.lb I e entr(' d i fferl~ntcs udrn in i str'dt ions et jur' id i ct ions.

C'est d cet cgard qu'apparalt I' inconvenient ma

Jeur du regime prevu par la loi de 1965.

paiement

Bien que les services competents admettent le

echelonne du coGt de I' immatriculution, i I n'empeche que cel-

le-ci demcure assez oncrcuse d'alltant plus si le requcrant avait

deja eu .) dCqu i tter I c ~r i x de I a parce I le concernl'C ~ dans I es ma i liS d' un

pretendu ancien proprietaire a I 'occasion d'une convention ccrite ou

verbale de regime coutumier (242).

(241) Au cours de nos investigations au service des domaines, ii:lOUS est revenu qu'une
requ§te d'immatriculation form~e en 1978 n'a ~t~ satislaite qu'en 1983 sans mgme
qu'elle ait souleve un incident majeur.

(242) Notamment ~ COTONOU, ce cas est frequent.
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Lee 0 u t del <1 pro c e d IJ I~ e p a I' a I t e r f e c t i v e men t p I~ o

h i bit i f I 0 ,~ s que I' 0 n pr' C' n den (' 0 n s i de rat ion I c po u v 0 i r cl' u ch a t d u

ben i no j s moyen. AVdnt rncrne son ul>out. i sscrnC'nt., I' i nJrnut I' i eu Iut ion i rnp I 1-

'.'

que genera I cmcnt pour I c rcqllerdnt le vCI'semcnt des .1 %0
d' achat de I a parcc I le <1 t i tl'C de pal't i c i put i vn uux rru i s <,e proce

d u r e q u and i Is' a g i t d' un c c1 e qui sit ion <1 u ~w es d' 1I n p u I' tic u I. i er; et

d'une provision de 30 000 F. C.F.A. dans le cas d'un morccllcment

de titre foncier de I 'Etat. A cC's frais viennent ensuite s'ajouter d'au

tres droits et taxes (242 bis).

L'aequisition d'un titre fancier est encore plus

onereuse I orsqu' e I I e se I'ea I i se par I' i nterrned i cl i re d' un nota i re en ra 1

son noturnment des honol',) i res de ce dcrn i er.

En prC'nant I 'exemplc d'un terrain de 500 m2 situe

dansla zone baptisee nO 3 de COTONOU et eoutant 000 000 F. C.F.A.

(soit 1 200 F par metre carre d'aprcs le baremc de prix fixe pur le

decret nO 64 - 164/PC/MF A E - [DT du 11 septcmbrc 19(14), i ndepcndumment

d u pr i s pr i n c i p a I del <1 p d r eel le, I cs f r <l i s cl' i mmu t r i cui ,1 t ion a up res

dll serv i ce de I a conserv,1t i on ch,s hypothequcs s' e I event ,1 :

Charges augmentutives

DI'oits d'Enr'cgistrernent (12 % x 600 000)

Timbres (600 x 12 )

Tuxe de consel'vclt i on Cone i er'e
(3%0 x (lOO 000)

Fruis totaux

30 000 F

+ 72 000 F

+ 7 200 F

+ 1 800 F "I;'"

111 000 F C. F. A.
,")

Par ministc~I'c de notaire et pour un terrain de me me

valeur, ces fr',)is s'elevent ~l

(242 bis) Cf. J. GOBBI : L'intervention l~gale dans les Mutations d'Immeubles, la
loi (fran~dise) du 16 novembre 1940, th~se PARIS 1941 p. 77 ct s .
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Droits J'Enregistrement (12 % x (iOO 000) 72 000 F

Honoraires (243) 22 500 F +15 000 + 37 500 Fr)
Timbres divers 4 350 F

....
Taxe pi' e f e c tor a I e (244) 20 000 F

Frais totaux 133 850 F C. F. A.

I I s'agit la de morcel lement J'un titre foncier

de I 'Etat. Dans 'hypothese d'une mutation ou d'une cession, entre par

ticul iers, d'un terrain initialement immdtricule I' interesse ne pale que

3 %0 du cout de cession comme frais de conservation dprcs s'etre fait

etabl ir un acte notarie dont le cout est d'environ 4 % du prlx d'ac

suisition du terrain.

Tous ces inconvenients eurent pour effet de vider

la r~glementution fonciere de lu periode pre-revolutionnaire de sa

substance. I I importe alors de rechercher une therapeutique adequate

qUI tienne compte des caructeristiques de ce diagnos' IC.

PAr~AG{~ArHE :3

La complexe dichotomie juriJique qUI greve depuis

des decennies le droit de terre au BENIN se conci I ie mdl avcc Ics c\.i

gences du deve Ioppement. Le Chef de I' Etat I vo i r i en ne dcc Iara-t- i I

pas qu' i I convenait de "construire la puissdnce cconomique et finuncie-

re de I' Etut, sans que pour autant 'individu soit sacrifi6 a l'Etat, de

respecter I a coutume, mal s J.::lns I u meSllre OU e I le n' entruve puS I u m.:lrche

,,. C I' sip pI' 0 g res i de f <1 i r> e del d t err e i v 0 i r i e n n e a Iufo i s I cl propr i et e
de I' Etat et ce I Ie des Pilr't i cu 1 i ers qu i Ia mettent en Vu Icur ... " (244b i ",) .

o (243) Les honoraires de notaire sont fixes par l'Arrete Gubcrnatori~l nO 5460
A.J. du ler decembre 1948 (Cf. ~O A.O.F. du 11 decembre 1948 p. 1442 ~ 1448).
11s varient selon un taux degressif allant de 4,5 % ~ 0,75 % par tranche de
valeur de l'immeuble.

(244) Cette taxe est vairable selon les provinces
o (244 bis) Cf. Le droit de la terre en Afrique (au Sud du Sahar. op cit p. 79
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Nous pensons, pour notre pLlrt, que des in i t i at i ves nouve I I cs s' i mposent

a b rev e ee he a nee d a n s de u x pI' i ne i p a I e sdi re c t ion s po u r r 0 mpr e a vecl' i 

nertie a laquelle \'on assiste en matiere legisldtive ou reglementaire
I,

\

Lorsque I 'on tente de dresser le hi lan d'originul itc

des textes fondalnentaux pris en fTIdtiel'e fonciere ou simplemcnt dom<lni<lle

par les Etats souve~ains ex-colonies fran~aises de I 'Afrique au Sud du

Sahara I a Repub I i que Popul a i re du BEN IN apparait comme un I a i sse-pour-

compte. Cette original it6 fait en real ite dcfaut notamment dans la loi

de 1965 sur le Regime de lu Propri6te Fonciere.

Les I'cpub I i ques du SENEGAL et de I a COTE D' I VO I RE

on t f u it, c hac u nee n cc qUI I <1 con c erne, pr c u v e d' e s p r i t no vat e u r d an::,

leurs diverscs tcntatives de reglcmentation fonciere en vue d'llne mul

tr i se ree I I e et cohcrentc de I' espace. De ce po i nt de vue, I a 10 i se

negalaise nO 64-46 du 17 juin 1064 (245) et ses decrets subs6quents et

ce I le votce ma i 5 non promu I SJu(~e du 20 mars 1963 pOI'L1nt Codc> Doman i ul

'j

'...

"

I v 0 i r i en con s tit u en tincon t e 5 t<i1) I em en tun pI' 0 9 res Iou a b lee n I a mat i ere, C>

m<.llgre les difficultes reneontr'::cs pLlr les gouvel'nements I'espectifs

d an sic> u r m i se l' napp lie a t ion (2..f. 6). 0 n pe u t sedemu n de r po lW quo I i In' \.~ n

fut pas u i ns i au BEN IN dcpu i 5 I or's. I I est tout ~l fCl it i nconccv<lb I c> que

les pouvoirs publ ics post-coloniaux puissent se complai,'e ind\.;riniment

d a n 5 c e t t e sit u LI t ion d ere s i 9 n a t ion p \.' " In a 11 e n t e. I I s ~1 Cl U 11 e r u ; \.' n t 5 .:J n s d 0 u 

t e il i n t e r v e nil' e s 5 e n tie I I e men t d d e u x n i v e d LJ X •

L' on ne S<1Ul'd i t I a i sscr se perp{>tuer ddns un puys

qu 1 <lSp 11'(' <1 son de vc loppement sae i o-econom i quC' cette conc('pt i on Se' I on

laquelle I 'occupation primitivC' e~t un mode incontestaLlle et inattaqu<l

b led' dcqu i sit i on de dro i t de pr'opr i etc sur I e so I. Lel I'cm i se en C<lUSL'

d'une telle mdniere de voir Ics choses s'impose et impl ique une

(245) Cf. J.O. du SENEGAL du 11 juillet 1964 p. 905 et 5 ; Decrets nO 573 et 574
de la mcme annee et nO 858 de 1966 ; egalement ]oi nO 76-66 du 2 juillet lQ66
portant Code du Domaine de l'Etat S(.negalais.

(246) Cf. a ce propos Abd-el-Kader Boye : Rapport sur le Regime Foncier Senegalais in
Revue Senegalaise de Droit :977 nO 21 p. 231 a 244 ; egalement p. 265 et s ; dans
le meme sens M. NIANG : Reg:.me des Tcrrcs et Strategie de Developpement Rural au
SENEGAL ibid. p. 245 et s.

..."
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relativisation considerable du prlnClpe des droits acquls en la matiere.

Le maintien absolu de ce principe conduit en effet a privi legier les

premier'" occupants et Icurs legit imes descendants par rapport .J line lm-

~ mense mu.ior'ite qui ne pe ut plus se prevaloir aujourd'hui d'une occupa-

tion primitive. C'est sans doute la que nous rCJolgn~ns un theoricien

SOCidl iste (2 ..1-6 bis) scion lequel "la Propri6t6 est l.11 vol" en cc sens

que cc mode d'appropriation aboutit au regard de

injustice sociale au profit d'une minorite.

'hlstoire, a une

I'

L'Etat beninois doit donc rechercher les vOles et

moyens pour remettre en question

active) toute acquisition du sol

(et si possible me me de fa~on retro-

fondee sur ce principe desuet de ma-

niere a se voir confier le role que jouaient jadis les chefs des divers

lignages traditionnels, mais a la seule conditi,?n qu'il en fasse une

saine ct irreprochable gcstion. En d'autrcs termes, le pouvoir public

doit pouvoir assur'cr pleinement, autyeux des populations, la fonction

de chef de cette collectivite I ignagl~re de type modcrne qu'i Incarne

en fait, d'ou une necessLlir0 reconversion des mental itcs qui suppose

une pol itique de sellsibi I isation prealable des administr'cs. Cette poll

t i que imp I i que a son tour' I' i nfor'mdt i on et I a format i on des c i toyens

qu'i I importcra d'alphab.~;:. ,.ser en priorite (247). Les ministl~res char'yes

de Id culture et de I' information ont par consequent un role capitLlI

a jouer dans cc cadre.

L' Et,lt do i t el1su i tc i nterven i r avec Jeterm i nat ion

dans le domaine 16gislatif Oll r~9Iementaire.

L' act i on des pouvo I rs pub I i cs pourrd it cons i stcr

ICI ~ envlsager, sinon line uniformisation, une homogen6isation progres

51\C Jes textes Icgislatifs et r~glementaires en matiere fonci~re. Unc

() (246)
bis

(247)
...
l-f

.;,

P.J. PROUDHON : Qu'est-ce que la Propriete ou Recherches sur le Principe du
Droit et du Gouvernement - Garnier Flammarion PARIS 1966 ; egalement du meme au
teur : Theorie de la Propriete p. 13, 100 et 200 ; adde M. WALINE op cit p. 126
et s.

D'apres les statistiques de l'I.N.S.A.E., 1807 personnes ant pu etre alphabeti
sees en zone urbaine et 3 603 en zone rurale parmi les citoyens ages dc 15 a
30 an~; en 1981 ; dans le meme sens X. CRESPIN, architecte-urtaniste : Le Dvvc
loppl'lTIcnt Urb,lin I3vninois, communiCation duns le cddre du Svrninairc du Dl:'c"Irl
bre 1982 sur l;J Politiquc Nationale d'Habitat et de Logemcnt, C:'Jflr-lu:;ion p. 14
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po lit i que nat i ona \ e de d6ve loppement soc i o-econom i Clue ne Sdura it en effet

se conci I ier indefinimt'nt <lvec UII ordonnancement juridiClue .1 la fois

cornplexe et h6terogcne.

Dans ce processus d'homoyen6isution le le9isldtellr

do i t vc i I I er .J attenuer su Fr i Sdrnl1lent I e forma I i sme contra i gnant et

faire preuve de clarte en 6vitant tout cc qui pcut ~tre de Ildturc ~ com

pi i quer ou a fre i ner I' app I i cat ion d' une nouve I le rcy I ernentlt ion. Une

te I le preoccupat ion i m i tera certes les r i sques de conf lit qu i comp 11

quent i nut i I ement I a t3che des aJm i n i strLlt ions et tr i hunaux (248).

aboutir il

Cette revo I ut ion normat i ve qu I do i t naturv I I ement

'elaboration de veritables codes nationLlux en mati~re fon-

ciere, miniere, forestiere, rurale, sllccessorale, etc ... tcndra a
faire de I 'Etat la seule et unique autorite comp~~ente pour Llffecter

ou attribuer des terres a titre gratuit ou onercux ; de tel le sorte qu~

t 0 u t e t r <1 n sac t ion i rn rn 0 b i lie r e qUI S e I' Ca lise r' a its <1 n S son u v cl Iou son

e n t rem i se so i t de c I u r ee nul I e l.' t d () nul c f Fe t .

Md i s, une tc I I e po lit 1 que suppose un certa i n nombre

d'amenagcments pratiques.

POUt' C'V i tl'I' Clue I <.~s reformes I 6g i s I <It i \ ,'S vt t'('gll'

mentaircs 6ventuellcs se heurtent .J des difficult6s d'ordre" prdt ique

I 'on devra tenir compte de deux principaux types de considerations.

I I est b i C' n 6 v i cl e nOt Cl u e I e but vise I c I ne po U1' r u

ett'e pleinement atteint que si les etabl isscments publ ics, semi-publ ics

ou ~rivcs dont I 'objet se rapportc a I' imrnobi I ier, I 'urbanisme et I 'ame

n ayemen t <1 ~l r o·r 0 n c i e r f 0 n t p r e u v\.· d l' piu s d' (' r r j C.:l C i tee t d (' d y rh) m j srn c

ens ' 0 r ~J <Cl n i san t d e mani (\ r e ~I c "' ecut c r d d n sun del d i r d i son n d b I e I C' S

trdvaux de loti::,semcnt, d'{~quipl~fIl('t1t PIl l'dU, 6Icctt'icit{, ('I tl~II"p"()n(' par

(248) Cf. dans ce sens le Rapport de la Cour de Cassation pour l'annee judiciaire 1975
DocumentQtion Fran<;aise PARIS P. 101 ; egalcmcn t J. DErRES : "Sois Jugc et
Tais-toi" R.T.D.C. 1978 p. 530.
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exemple. 11 serait en effct regrettable d'avoir cl assister, apres une

te I I e opt ion, a cctte inert i e noto i re que I' on eut cl reprocher aces

~( divers (~tabl isserrll>nts au rang desqucls figurent la 5.D.E.E. (249) et

le Service Topographique d'alors.

A cet effet, I 'on pourrait amorcer une d~central isa

tion du serVice de la conservation fonci~re afin que ce dernier joue

efFicacement cl I'avenir le role qui lui est tr'ad;tionnellement d{>-

I' i ntroduct i on de cette nouve I le sc i enecs qu' est I' i nformat i que

le traitement des dossiers de conservation fonciere pourra ~gale

etre envisagee a moyen terme. I 'on evitera alnSI de nombreux rls

d'erreurs dans I 'affectation ou la mutation des titres.

Des aml;ndgements de caractel'e f i nanc i er pourront

enfin intervenir.

~O) Les considerations d'ordre financier

I I I' e s s 0 r t d l~ nos i n vest i gat ion s que t 0 u s I (' s

d{>tenteurs (i nd i v i due I s ou co I Iect i fs) de terres sont prets a I cs I m

mat r i eu I er SI cet te proc~dure deva it se r~a I i scr a I cur prof i t sans

f r a is, e' est - a- d ire 9 rat u i tern en t. I I set r 0 u v e en e f f e t que c' est po U I'

des r.ll sons notamment pecun i d i res que Ics adm In i stres repugnent ,le

nos jours cl r'ecour i r cl unc procedure rcgu I i ere d I dCqU ~ sit ion fonc ~ l're.

La pu i ss.Jnce pub I i que en tant qu' un i que vendE'ur ou d i, tr i buteur des

terres devra, .3 cet egard, vei Iler dans un premier temps cl rcduire

que I que peu Ies divers dro i ts et tax~s auxque I s donnc hab i tue I I ement

lieu une te I le proccdure.

L' Et.1t do i t ensu i te rechercher I es vo I es et mo) ens

~} pOUI' conVlll ncre I \'s eventue I s acqucreurs de t erl'e que I a somme qu' i Is

vel',.,pnt il cctte fin n'est pas le pI·ix de la parcel le concern':-e mdlS 1'1.'

[) pl'(>sentl> pi utot le cOth des tl'dVilUX de v i ab i I i Sdt i on de eette dern i ~'rL'

(249) Societe Dahomeenne d'Electricite et d'Eau devenue Societe Beninoise d'Electricite
~ et d'Eau.
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le terrain iui-meme appurilissdllt des lors comme octroyc gratuitement.

Cc t t est r u ti~ 9 i e qui, no u s 5 C mu I e - t - i I, est uti lisc e n I~ {> pub I ; que de

Cote d' ivoire depuis lu lai par d d ,pw I e men t non pro rn u I 9 u l; C (2 50 ), del 963
a donn~ des rcsultats r~l~tivement satisl"aisants (251). on pourrait m~me 0

env \ sager le verscHll'nt sysl:emat i que du pr i" de tOlJtl~S trans lct i on I m··,

mob i I i (~r'es ;J un orgun I sme I ntermc'·d i u i I'C chal'9c d(' vcr i r i Cl' u regu I ar i t6

de cc I I es-e i .

Apr es a v 0 I r' ra i t et ~1 t dc Cl' qUI C <1 r' u c t el' i se I' cp a

que prc-revo I ut i anna i re en mat i ere fonc i (~re, i I nous semb I c opportun

d' exam i ncr cc qu' i I en est .) I a per i ode revo I ut i onna i re.

.?

CHA'PJ/RE J:i Le drlOU de J.a -te/Z./1.e de0nL-1 1..a l?d.vo1..u.t.ion
-----------------------~-----------------

du 26 octob/1.e 1972

Des initiatives Icgislatives au rcglementaircs sont

t res r are s sin 0 n i ne xis t Cl n h~ S sou s I e r is 9 i rn e I' ev () I uti 0 n n u ire, con t I' a i -

rement .] I <.1 per i ode precede'lILe Oll 'on a pu rclever en ICl mutiere

deux princlpaux textes et une Jerni-dizaine de Jeerets pris Ilotamment

entre 19G~ et 1969.

~oS Jeveloppernents se borneront d'auord ~ I '6tude

clest r a its 9 <5 n (' r a u x que pi' e s e n tee e t teep 0 que, ens 11 i t c .) c ("' ledu so r t

qu I est reserve.] I ~1 pI'opr i ete ("onc i er'e dans I a eunst i tut i C'''; aetue I' e.

··f

SECTION 1

Ce qu i rrapp,~ I' llUSel'V<.1h'llr avert i <1\1 cours de ccttc

pl;r i odc d ','xt unc certa i ne I ethd/'g i e de I' ar>pare i I gouvernemcnta I re-

\olutionndirc u '6garJ de la question foncit:'re dont cc dCI'nicr n'igno-

re nednmo i ns puS I cs rec I s prob I (~rnt.~s qu I C~ I le posp. On peut se demllnder"'

SI le recul prls par Ics pr~c~dent~ gouverncments pdr rapport ~ cC's

prob Il'mes se just if i e encore sous le I'l)g i me l'c'~VO I ut i Onlh} i r0. Cettc 5 i

tuation conduit a tirer deu), SOI't(~S dc' conclusion sur Ics plans re~)le

mentaires et pol itiques.

.',

(250) Bien que vot~e ~ l'un~nimit~, mains une abstention, la 101 ivoiri0nne du 20 mars 1983'
n'a jamais pu etre promulr,uee ju';qu'Q line periodc r~cenlc parco que le PrC'"ident
F. HOUPHOUET BOIGNY avait souhait:6 Llne ~;CCOn(k deliberation de l'asscmbl,~c n<:l-
tionalc sur ce texte avant de la promulr,ucr. Cl,ttc deuxi0mc d~lib[ration n'est: ja
m<:lis intervenue.

(251) C'est du mains ce qui ressart de notre entr~tien avec M. A. LEY, chef du Service
des Damaines et du Cadastre lors de nos invpstinations 0n C6te d':vaire ~n

0,' tohre 1'18],



156

r A1\ AGI~ Ar' HE 1

Lcs drch i yes gouver'nementu I ('5 dl> I a per i ode revo

~ lutionn~ire ne comportent aucune trace de r~9lementation fondamentalc

relative ~ I'occupation et u I 'exploitation du sol. Les rares et tar

e, dives tentat i yes fa i tes en I a milt i er~c par le nouve I appare i I gouver

nemental laissent presumeI' que celui-ci n'a pas fait de la question

fonciere sa preoccupation immeJlute.

A) La rarete des textes fonciers

Cctte situution pourralt se ju~tifier par la prl

maute dccordee aux ideaux qUI avaient guide I 'action lUI conduisit a
la prise du pouvoir par 'armee nationale dans la mat:nee du 26 octo-

bre 1972. Ces i dCilUX imp I i qua i ent l'n e ffet que le nou'veau reg i me I n

tervienne prioriLair'cment dans deux directions~ la re~tructuration des

col lectivites tcrritorialcs et la formation id~ologique populaire.

10
) La dC-centra I i sat i on de I' Adm in i strat ion Tel'r i to i ra I e

....
Dans le cadre du Mouvcment Revolutionnaire de

Liberation Nationale qlli constitue la premi~re c.tapc ~ franchir au cours

d UpI' 0 Ce s sus de c I endl e d \ 0 I' spa r leG 0 u vel' n e men t Mi lit a ire Rev 0 I uti 0 n 

rhll re en 1972, cc dern i er s' est consucre en pr i or i te <1 I a mod if i ca-

tion des structures udministrativcs tcrritorialcs en vue de rappro-

cher ddvuntage I'administration de \'administre. Ce fut I'objet des

ordonnances nO 74-7 du 13 fevrier 1974 portunt Reorganisation de l'Ad

ministration Territoriale, nO 74-8 de la me me date portant Creation,

Or 9 ani sat ion, At t rib uti 0 net F0 n c t ion n e men t des Con s e i I s Pro v i ncia u x

de la Revolution et des Consei Is Revolutionnaires de Districts; du

Decret nO 78-356 portant Limite et Denomination des C rconscriptions

Administl'dtives et de Id loi nO 81-009 du 10 octobre 081 portant CI'ca-

t ion "0 I' ~ cl n i sat ion, At t I' i but ion et FOil C t ion ne mc n t des 0 r 9 an c s L0 Cd Ux d U

POU\OII" J'EtLlL et de Icurs organes cxecutifs, etc ... 1'1 est incontesta

bll' LJU\' C\'S tL'xtes lI'Ollt ,1UClllI r"apport aVl'C Id lJuestion fonciert'. On pl'ut

done cOllclul'e que I 'Etat Revolutionnaire u entenJu L.lire primer la mai-

t I' i sede s h 0 mme s sur cc I led C' s t err' cs, rei e 9 ant a ins icet t e del' n i ere

all second rang.
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L cl P I' ~, 0 C cup ,1 t ion duG. M . 1\. ( :2 52) 5' est c n S I J i t c

marlifest~c dans le Jom~inc id~olo9ique.

L' un des i IIIpt~rllt ifs du IWoccssus dec I ench(' p<1r I c

regime revolutionnaire dcpuis le Discours d'Or'icntdtion Ndtionllle pl'O-

nonce par le Che F de , Et cl tie 30 no v e mbr e 1974 <1 I <) p I Cl C (' GO 11 0 (253)

fut de jeter Ics bases id~0109iques devant servir ~ clsseoir une Nou

ve I I e Po lit i que d' I ndL~pendance NLlt i ana I e dam i nee p.Jr des cons i dera

t ions soc i o-econom i ques et cu I ture I I es. Cette prcoccllput i on about i ra

~ I cl 9 Cn e r cl lis a t ion del d for' III <1 t ion i d {~o I 0 9 i que des pop u I <1 t ionset cl

I a c rea t ion, .J c c t e f re t, d' u n cc I' t cl inn0 mb redest r II c t u res a par t i r

de 1975.

I I c s t n 0d 11 rI, 0 ins r' e g r e t t cl b I c que I c Cl 0 U \' ern em c n t

r' ev 0 I uti () n n cl ire n' u i t puS Cl' U de\' 0 i rut i lisel' d des fin s f 0 ne i l' res

I ' ~ rill L' i de 0 lug i que po u r I' e In et t r' (' en c u use p d I' ex e III p I (' C e t t e c Cl n c e p

tion retrograde de I 'appropriation du sol fond6e sur I 'occupation pri

m i t i v e. N0 use s t i rn 0 11 S, q U u n t .J n 0 us, que c e t t e ~ r rn e p 0 u v a i t et" c v a I ,1

b I emcnt ut i I i sec pour bou I evcrser I cl cuncept i on tr~d i t i onne I led' dp

propriation ronci~re. Cette conception n'et~it-el le puS ..ldns une

certaine mesure d'essence id60logique ?

IJes in i t jut i \'cs uyant qlJL~ I que I'upport ,''.ec I i1 ques

t ion i mnwb i I I ere furent ccpcnJdnt pr i 5es.

B) Les eSSdlS d'intel'vention (254)

Sur la PI'oposition de I'ex-Ministre des Truv<l11'

rubl ics, de la Construction et. ..le I 'Hubitat (255), le Consei I Ext':'cutif

Na t ion a I (:2 56) p r' i ten 1981 u n d 0 c r e t fix cl n tie b cl r l' mc des p r i" d (' S

baux ~ usage d' hab i tcJt i on en vue de fre i ner I u grdnde spl"cu I at ion

,...

-(2~)2)

(253)
(254)

(255)

(256 )

Couvcrnemclit Mili"'.:aire Hevolll;;LCnn~Jire

CeLLv place est sltucc U l't'ntt'('(, de LJ villl: c!'flLJOMEY (r(:gjon centre du B{,t,in)
Il ne s'3git, en fait, que d'un prcnluble Qui, i). notre connai~;sance, n'u encore
abouti El Liucunc action concrete ('n 1[~'Ji1tj0re jllSqU',:.t cc jour.

Cc service public est denOmlll':: Ministe['(; de l'Equipernent cl de3 Tr3nsporl~J depuis
le refllilniemcnt ministeriel in Lt'J'venu en floG L 1 '.184.

C'est la denomination 3ctuelle du Conseil des Ministres Bcninois.
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Ce t (' x ten 'a p Cl s don nell's r' l; sui t n t s e S c- 0 mp t c; s ,

d ' un e p il r t ~l c- u U s <C' J u j c u J el' 0 f f re et J e I a d (' /11 un de J e I 09 e men t s ,
~

~,

J'autre part paree que son appl ication n'a pas et~ suivie d'un c-ontro-

le cffec-ti r par Ics autoritcs comp~tentes, enfin paree qu'~ un moment

donne lu promotion immolli I i~re est dcvcnue le monoP01e exclusif des pdr

t i cu I i ers, d' autant p I us que I' i ntervent i on pub I i que dans ce domu i ne est

tr~s sommdlre pour endiguer efficacement la sp~culation sur le marche

Ju logement.

Tenant compte de cet cehec pr~visible en ralson

des for'ces en cause, le Conseil Ex('c-utif N,1tional S'("t r~solu a pren

dre d'alltt'eS initiatives i:l clwac-tl:'rf> plutot politiquc

i...

Ayunt pris conscience du besoin croissant de loge-

ments, le Chef de 'Etat inscrivit la question de I'habitat et du

logement dans le programme de pol itique nouvelll~ d' ind~pendance nutio

na I e proc I amee Q COTONl~1J en 197'2. Une ill I us i on sera v.:lguement fa i te de

ce probl~me dans le plil" d'Etat de 1977.

A) ~~_~!~!~!_~~_l~_!~~~~_0~e~i~_l~_Qi~~~~~~=~~~8~~~~~

~~_~Q_~~~~~~~~_!2Z~

Les pr~misses de la pol itiqllC nationale d'habitat

prevenue par leD i scours-Programml~ ont ete notdmment esqu i ss~es 2J deu'

occasions.

L'al inea 3 du pl)int A du discoursd'orientation

n ndtionale prevoit entre alltres la constructions de b3timents admirlis

tt'atifs et d' illlmeubles d'habitation ~ loyer modl"r'c (257). Sur cettl'

base le parti de la Revolution Populaire du Bl;nin tint en Mai 1976 SOil

(257) Cf. dans le Discours - Programme reproduit duns le Numero special du DAIIO-Express
du 1er aoat 1973 le point III inti tule : "Assainissement Financier" p. 30
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prem I er congrcs nat i onul ('xb',lord i na i I'e l.l I' i SSlll~ duque I i I recommanda

" I a m i s e sur piedd' u nee 0 mm i ~; 0; i (; n p 0 1 i tic 0- tee h n i Cl u 0 c h u I' Bl; e de p r e-
Cl ser I es contours ('X<Jcts Je I cl po lit i qUl~ de I' h<Jh i LIt en I\cpub I i que

Populaire du Berlin, et J'url'cter Ics modal ites pr,ltiques Je la rp,11 isa-

tion efFective de cette pol itiqu('" (258).

Ce con ~ res pr' CScri v i ten 0 u t re,) I' ex - Mi n i s t I' l' J cs

r' .
• J

Travaux Pub I i cs 'organisation J'une conference "dcstinee sensibi I i-

se r t 0 u t c sic s co u c h c s socia I c~; SUI' I c s pi' 0 b I cm e s del' h db> .~ ate t

dui 0 gem l' I I t et.) prop 0 s e r cl u x ins t II nee s sup 0 r i cur c s d 0 S sol uti 0 n s don t

I cl t1l i see n 0 CII \T el'S t den Lt t u re,) a p p 0 I' t c r J u n sce J \l rn u i n C sat i s f d C

tion uux rndSSCS" (259). Cette ~wl~occupdtion fut r{>,1fri,'ml;(' pur le con

~I'es nat i onu I du Part i en Novembl'c 1979.

Les recommandations fait0s ~ I 'occasion de ccs deux

congres ont about i cl I u tenue d' un sem i na i re charge d0 se ~H~ncher p I us

ser i eusement SUI' le prob I eltle dlt 1ogcrnent.

~0) ~~_~~~i~~i~~_~~_!2~~_~~~_!~_~~!i!~9~~_~~!i~~~!~_~~_!~~~~i!~!_~!_0~

~~8~~1~~!

Le
,. .

Sl'm I nd 11'(' tenuC' d I ' 1• N• F . 0 . S • E•C( 2(l 0) (Ill

13 a u 17 [) l; c e III h r e j 9S2 (c n vir 0 n si" a 11 n (> e s a ~wesic S r e c 0 mIII ,1 n J d t ion s cl u

Con g res d l~ 197 () S' CH' 9 ,] n i s L1 0 n t r 0 i s co mm i ss ion s (2 (l 1) de v,] '1 t r l; f 1(; chi r

sur des qucstions diversl's dont plllsil.'urs ont tr'ait au fonl cr .

Po u I' cc Cl U I l\ (1 U S con c c t' n c ,
. i

la premiere commiSSion

cl I e piu s ~l I' cl n d mt": r i t e l~ n Cl'Sens q 1I ' c I I cs' est con s ,ll' r {~ c .J I' l; t u de

des d i rferents types de I'~g i mcs fonc i l'rs et .] cc I I c des mOyl'IlS ncccs-

sa i res .J mcttre .. n oellVt'l' POUI' lIlIe me i I I cUI'e po lit i qu(' fonc i l~rl'. All rdn~J

des propos i t ions fa i tes paf' Cl.'tte comm I ss 1 on nous I'ctenons comme fond,,-

(258) Extrai t de l' allocution prononcee par le Ca/lldrad~ G. GUIRIGUISSOIJ, alors Mini~3trc

de~~ Travaux Publics a 1 'occasioll (Je! semin3ire de Deccmbre 1982 p. 2 et s
(259) Cf. la m§me al1ocution op cit p, 3
(260) Institut National de Formation Soci~le et Ecanomique, cr~e avec l'aide de la Fon

dation Ouest-Allemande Friedrich f",\UfljANN
(261) La premi~re commission statua sllr 1 'Am0nagement Fancier et l'Urbanismc, In s(

conde sur l'Habitat et le Logemcnt ; la troisi~me innomee pourrnit 8trc cnnsi
dercc comm,,' S'Ct211t chnr".r~r: d,.o; c"rJ!;iclt'r;!t,inr1;, r]'orrlr,' ""-"""/';,1 (,I. cl":; I/lod., I i I,'·:;

Pl'd Li que:3
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mentales la revision des text:es en vlgueur dlnSI que ,a d~finition

d'lIne loi d'oripnt:.ltion foncii>rc. line pol,tique corr(~'te d'orgilnis<1tion

t) ct _1'l'xrloiLlt ion de I 'esp.ll'l· tl'rl'cstr'l' rI.lt:ion_ll ne s<Jurdit en efret

&trc mise en oeu~rc sans une 1~9islation ad~quatc,

On peut regf'etter que I es recor'lmundat ions fa i tes

par I es d i ffel'entcs cOnlm I ss Ions duns Icurs trdvdUX n' ont pas encore .:Jbou-

o t i .J des r'cso I ut ions en Conse i I ExeclIt if Nut i ond I jusqu'.J Cl' Jour. AII

cun texte en la matierc n'a encore cte vote p.lr I 'Assemblee National~

~ R~volutionnaire (262). Doit-on en dcduire que le probl~me foncier ne

const i tue pas une pr i or i te urgente pour I es autor i tes po lit i ques nat i 0

nales ?

I I serait interessant d'examiner enfin la place

r~ser'Vl~e .?t I a quest ion fonc i (-re dans cet important document de po I i

tique nutionale qu'est le plun d'Etat.

Plan d'Etat

.;; L'objet de cc plun tr'iennal promu!gue par l'Ordon-

nance nO 77-55 du 26 septembre 1977 n'est ni normatif ni porticul icre

ment foncier.

o

Dans I' a I I ocut i on pr'ononcel' par' I e Chef de I' Etut" le

6 septernbr'e 1976 a I' adresse des comm i ssa i res du peup I e du Conse i I

National Revolutionnaire (263bis)devant claborvr cc plan, on pe ut rele.er

les points les plus importants suivants qui n'excluent pas cl priori Id

question fonci~re

11 1 - De fin ire I u i I' e III e n t I a n a t u re, I a q u ant i tee t I a q u a lit e des

beso ins soc i aux de notl'e Peup I e trava i I I cur'

2 - Recenser sc i ent i f i quement t.outes re ssources nat ure I I es et hu-

nl13 i nes a i ns i que nos Inoyens de pr"oduct ion i

3 - Def i n i r r i gouI'eusement toutes I es moda I i te~ de m I se en oeu~re

rat i onne I I e de ccs ,~essoul'ces et des moyen~ de product ion" (204)

(262) On designc par ce terme le Parlement Beninois.
(263) Nous avans pu disposer seulement du premier Plan d'Etat de D&veloppcm11lt Economiqu~

et Social (exercice 1977-1980) dans le c~drc de cc travail
(263bis) C'est l'ancienne appellation de l'organe l&gisl~ltif b6ninois
(264) Cf. Rapport de synthese du premier plan u'Etat p. 2
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La ter're pr'cscntc, cl notre sens, Id double qUdl ite

J ere s sou r e e n cl tu,' e I lee t d 12 III 0 yen de pro d II C t ion p 0 LW mer i t e r que ' 0 n

s ' en pr 60 cell p e d an sun p I d n. EI I e ne pe ut cl c e t i t1' C' r (' s h: r en mII r 9 e

J' une po lit i que de ~h!vc'l OPP'2111~!nt ('conom i quc l't ~oc i cl I. ClllIIIIll'nt pC'lIt-OIl

expl iquer' que dllns le d61,li d'ex{~cution de Cl' progr'llnllllC' llllcun te.l\te

de b a s en' cl ete pr i~, endepit del' 0 b jet cs s e n tie I I l~ mL' n t nor mcl t i r d u

dernier al inea mentionnc ci-desslls ? On peut done en d6Juire qu'en rea

lite le prob I erne fonc i er' n' a jama is prCOeCllpe le reg i me revo I ut i onna i

re ; en tout cas pas all point J'en faire une urgence.

D'une fa<,;on 90n6"dl", Ics preoccupations du plan ne

sont pdS v~ritablement fonei~rcs. Neanmoins, dans sa prcmlCl'C pdrtie

globale (265) on pellt relever, all I'ang des objcctifs en termc d'inves

tissement, deux postes ayuIlt quelque I iet) dvec Id terTc'. 11 s'dgit par

exemp I e du Devc~ loppement Rur'd I qu i y figure POUI' 20 001,4 m i I lions Jl~

fra1flcs pour la p6riode et de l'Equipement pour 44 S75,9 mi 1I ions de

fr' ..lncs. Au nc,mbre de Cl'S investissements figure e~Jdlc'ment un projC't dc'

d i.l\ III ill,' I . ( ') ~ogellH.'nt550cldUX _tll)).

tlHSOI'iquc, i I a du moins COIH1U une ex{~cution ,lS5e:: sommaire.

1~,lns I d s~'conde pdrt i (' SCCtOI' i e I le (267) Ju p I,ln Il'

m0 n t d n t d u po 5te" Eq u j pc mell t 11 S l' t r 0 u vel'ep a I' t i d lIll S I l' S ~~' e t l' LW S d' (~

quipemc'nts urbclins, SOcio-ddministl'atifs, habitat, I'outes etc ...

Cc pldn, on le voit, ne s'est pelS pllt'ti ulierc~lIIent

p r l~ 0 C cup (> J ~ s p r' 0 b I emc s fo n cl cl III C' n t <1 u '< J e I Cl t err (' qUI rOut, nit p 0 u r tan t

I e s 90 % des produi t s d' e.l\ p 0 r t id: ion e t procur e c'l I' Et ,1 t 1.:1 pili P <1 r t

de ses devises.

SI

II plH'dlt OppOl"·tUIi dc' se posel' la quc~t ion de 5aVOII'

I'll C t u c I Ice 0 n s tit uti 0 t) cl l' I II I~ epub I i que Pop u I II i I' C cl u R{. 1\ i n d f' e s e r -
I-

\' l' dill 1 c',' r e un me i I Il'LW SOl' 1: •

-_.- ....

(265) Cf, Rapport de synthGsc op cit p. 46
(:'66) Cr. l'allocution du Ministi'-re dt~ti Travaux Publics op cil p. :3 cl -,
(267) Cf. R~pport de synthesc op cit p. 71
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~~_~~~~~i~!~_~~~~i~~~_~~~~_l~_l~i_i~~-

Jumentale (constitution) de la Republi---------------------------------------
9~~_~~e~!~ic~_~~_~~~1~_~~_~~_~~0~_!2ZZ

(268)

La constitution traite de I~ proDri6t~ d'une fa~on

9l>nl~rule Ji)ns ~,HI chi)pitre Deuxieme. Elle enUm~'r'l' er~ son article 18 lcs

o pr i n c i p \.l I cs r0 r' m,~ s dc prop r jet e des m0 yen s d e ~w 0 due:: ion u u 8 en insd n s

toutefois en dcfinir la nature juridique.

11 convient d'examiner dans quelle mesure, uu

regard de la Loi Fondamentale, le moyen de production capitul qu'est

la terre peut ~tre consid6re comme une propri~te etatique ou comme une

propri6te privee.

PAI~AGRArHE 1

/ D'dpres

ce! le elu peup I e tout ent i el'

, i) r' tic I e 19 , I a prop r jet e del' Et c' t est

p.::w vo i c de consequence toutes le" res sour-

.;; ces naturellcs (y comprls Ics terres incultcs) que la loi declare biens

del ' Eta t son 1: 1a propI' i et e d u Pe up let 0 u ten t i (' r. Au del a cl e c est y I (> pro-

--

(.1

pre aux cl,;mocraties populai,'es, le probl(>me rest(> celui clu cont"nu I'.',l'I

de Cl' cl i scours/et notamUlent ce I u i du mode de d('~c I \.ll'u· ion du so I comlllc

propriete de I 'Etut.

A) ~~_~~~~_~~_~~~!~C~!i~~_~~~_!~~~~~_e~~e~i~!~_~~_

I 'Etat

Ce m0 J ere s s 0 r t cl c s cl i s p 0 sit ion s del' a I' tic I e 19

qUI consacre la competence du Icgisluteur.

En f\l>Pllb I i que Popul cl i I'e du Rl>n i n et depu i 5 Id pl'O

mulgdtion J,> 1,1 lonst-jtution Pdl' I 'OrdOIHldnce du 9 septembre 1977, s(.'ul

I e I ~~1 i s I ,1teul~ est cornp~~tent pour .lec 1,1rer line terl'e b i en de I' Et'dt.

(268) Cctte constitution fut prornulguce P;}l' 1 'Ordonnance nO 77-32 du 9 5epU~rrlbrl' 197"1
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Dans le contextc juridiquc benlllois, c'est cl /'Asscmblee Ndtionale R6- r;

v 0 I uti 0 n n cl ire que rev i (' n t I d l: 0 nJ pet e n c e pOll r de c I cH' l' run C' t err e pT' 0 p" i e-
tee L~ t i que. I I f ,111 t l' n de dui r'l' que lee 0 n s e i I Ex (' ell t i r NLl t ion d I, me nl('

dans sa cOfllposition ILl plus cornplt,te, n'est p.lS hLlbi I ite ~l decILlr'l'I'

u neterr e. I Is' a 9 i t (' n rea I i h~ d' u n v er i tub I e tt' a n s re r t d' u n e cat e9 0 

rle de terres dans le domaine de l'Etdt et non J'une simpll' dec/LlI'ation

d'uti I it.e publ ique qUI rclt've de la competence adrninistr'ative.

Demeul'c l.l quco,tion de SdVOlr comment le parl<.'ment

ben i n 0 i s p euti n t c r v e nil' I.' n I .1 mcl tic' I' c .

2 0
) L' i n t l' r vc n t ion del' Ass e mb lee Na t ion a I e 1\ ev 0 11I t ion n air ','

Cette instdncc se reunit en session orJinLlire dellx

fois I'an en session extraol'dinaire sur convocation de son Comite
\

Pe"flldnent ou a I a demdnde des dcu" tiers <iU mo i ns du 1l0mb,1 e tota I des

Comm i SSd i res du peup 1c (269). El 1<:, P('ut i ntcrven i r de deu" man i Pr'l~S

Directement, en se preValLlnt des dispositions de

I'article .tl al inca 18 qui Illi donnc COIII!Jc'tencc pour toutes"<1ttl'ibu-

. ., . "/ I I ~ b I .t Ion s J u Ul' e s n l' C (' S S.:l Ire s p ..J r' l ~ e. Ce t t e d s S e m Ce p (' 1I t din s i v u tee

d tout moment une loi pOUl1 t"..Jns['c'rer' des tCI'res ddns le ,lomaine de

l'Etat, SI ellc le jugc opportull. Cette duto-sllisine generdle pourrait

c e pen d cl n t pI' e s e n t er d..J n sce r t it ins cas I' i n con v en j I.' n t d' e n 9 end r C' r des C' 

r I euses i nterf<.;r1 cnces de C'ornf-J(~tl'ncc mater i ell e. 11 cony i cnt neanmo i ns

de notel' que CL'ttc forme d'irltervcntion qui

siquc de Id proposition de loi est en r~lit

r..Jppe I I e I C procc~dl' cl dS

r' ,1 r C III en t uti I I se l' •

Indil'('ctl>ment, lorstlu'ellc est S.:lISle cl'un projet

de 10 i pr I s I'n Conse i I ["ecut i r Nat i Olld I, I eque I de plll' s('o; nOlllbrcuscs

..Jttr i but ions en mat i (.,,(' econorn i que et soc id I e est p I us h..Jb· lite ~l ap

p r e c i e run b c S 0 i n d e t r' a n s I' C I' t Ion c i lc~ r. L' uti lis d t ion cl e c C' t t e sec 0 n J e

forme d' intel'vention est pclr contr'l' plus frequente.

Quel que soit le mode de Sd SdlSlne, cett<' ussem-

bl~e ne peut valablement
. . .

SI egel1 que SI plus de I..J rno it i l' du nombre to-

tal dc;s commissaires du peuplc est pr~sent. La loi, ljllclnt Q elle, ne

p (> U t 0 t I' e v 0 t {. c que s i e I I e a e tea d 0 p t (~ e Zl I ~l m~l j 0 r i t e d b sol u c des rn e m

b r l' sayant p d r tic i IJ l; ZJ Iusc S '3 i II n con s i der' c:, L' (.1 I' tic I (' 3\ ) .



Pour f,lire I'objet d'un'\lecl<3ssemt:>nt 'l ll;gisl.:ltif

~ d.JIIS Il' dOllldilll' l',t-,d- iqlll', Id t('r'r'l~ doit r'l'lIlpl ir' c('rt.:lilll's conditions.

B) Les conditions de transfert d'une terre dans le-----------------------------------------------
domaine de I'[tat

Deux cond i t ions essent i e I Ies do i vent etre re un I cs

1°)Le cdract~re inculte du sol, condition fond~ml'ntule de son tr.:lnsfert--------------------------------------------------------------------
ddns le domaine de I '[tat

"Les ressour'ces minieres, les eaux et forets, les

terres incultes ... que la loi declare biens de I 'Etat, sont la proprie

te du peuple tout entier" (article 19 al inea 2).

I I ressort de ccs d i spos it i OilS qu un acte pdr' I ('men

ta i re ne pe ut Vd I db I ement transferer une tprrc d,lns I e doma i ne pub I i c

que s I cc I Ie-c i est i ncu I te. I I reste a savo i r SI cc cr i tere s' app I i que

a toutcs les terres incultes du territoire.

Ce t t c d i s po sit ion ne s d Ur ,1 i ten t 0 u t C.:l ss' uP P I j q u (' r

aux terres regles par la loi de 1965 qui seraient laissecs d.:lns cet etdt
'- puisque cette derniere confere au pr'Oprietdire des droits Imprescrlp-

t i b Ies et i nattaquab Ics sur le fonds de terre i mmatr i cu le, Le texte fon

e i er del 96 5 ne fa i ten e f f e t nul I e 0 b I i gat ion ,1 uti t u Iair e de d r 0 its

fonciers immatriculcs de mettre en valeur sa t~I'r'e dans un but d'h.:l

bitation ou agricole. L' immatriculation confere en prlnClpe des droits

i ncont,--~stab I es que I que so i tie sort reserve cl I d terre qu i en fut I' l)b

jet (270). En revanche, I' app I i cat i on de cettc d i spos it i on ne se con~o i t

que dans I 'hypothese de Id primaute classique de la constitution sur la

10 i .

et' crit~re ne pdrait pas non plus ~ppl iCdble aux

terrcs incultes r~gies par Id loi sur le permis d'hab(ter, pUISqUC la n.:l

turc de b i en pub I i c de ces terres n' est pas contestab lema I gr'e let i tre

del i v I' e. A I e u r' C!:l cl I' d , I I ne s' a 9 i r' a i t pas d' un t ransfer t ma i s d' un s j rn-

Q pie retr~it, p~r rfvocation du droit d'occupation prOVISOlrc, exercee

P dri' d ut 0 r i t e p LJ b I i que e n v l~ r t u des d i s p 0 sit ion s de

~
(270) Naus faisons abstraction de l'hypoth~se de l'application des pr6roeativcs do' rui~-

sance publique qui peut faire echec b cette stabilite des draits immatricules.
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Que cc s t c r res so i e n tincui t e sou no 11, e I I e s font, ell pr I n_: I pe

r,
'-

(.

part i e du patr i mo i ne fonc i er etC1t i que tant Clu' e I I cs n' Ollt

tricultees p<.lr les beneficiC1ires des permis d'helbiter.

s ete ImJTId-

Le critere "incultc" n'est dlors 'lpplic'lblc qll t111X

seules terrcs ne relevant d'aucun des deux regimes pr'ccedents en

d'autr'es termes dUX tcr'r'cs muintenues sous le statllt coutuJTIier'. Un tcl

transfert apparaitrait d~s lors commc remettant en cause la tenure cou

tumi~re qui ignore un d61t1i precis de mise en valeur.

I nJepenJarnrnent de ces observat ions, I a categor i e

des terres susccptibles de transfert legislatif pourrait marne varier

suivantle contenll qu'on donne au termc "inculte".

2°) ~~i~~i~~~~~_~~_l~_~i~~ifi~~!i~~_~~_~~!_:i~~~l!~:_~~~_l~_~~!~~~i

~~!i~~_~~~_~~!~~~~i~~_~~_!~~~~~_~~~~~e!i~l~~_~~_!~~~~~~~!

".
'""

employ( duns

ctroit Oll Jllns un

f cr' l' l~ S V d I' I e r' a •

Se I on que le ter'me "i IlCU I te" est

s ens I d r 9 Cid (' cl h': ~J () r i l' cl l' S t f' r' r~ ( ! S pOUVdl,
;, ,

l- t I' C

un scns

- II t i lis e cl lH) S son se n s s t r jet, co mme s i g n i f i ant

"Clui n'est pas cultive ou en friche", cc crit~re ne semble pas pouvoir

s'appl jqucr aux terres relevant du regime des permis d'hdbiter, cc/les

Cl n'etdnt pas censees ctre cultivees ou, en tout cas, exploitees ddns

un but agricolc mals bien ddns un but d'htlbitatiurl cornrne I'indique,
\

d'aiilleurs sans cCluivoque, Id denornination du titre. llne tcr're bStie

ne presente pas en effet un carLlct('re i ncu I te. Emp I oye ddns cc sens, le

cr'it~'r'e pourrait .] la rj~JllclH' s'dppl iqucr aux ter'r('s ,1ydnt felit I 'Obj,'t

d ' u 11 C C r t i r i c LI t u din i n i s t r' a t i f (:~ 7 1 ), (' t c e, S e u I e m(' n t II P r' l~ s lede I cl i d ('

six In 0 i S P r~ l' v u pur I est e x t e s. M<3111 e d cl n sce cas, i Is' u~:1 i r' cl i t to u j 0 u r~ s

d' un rctrcl it et non d' un Vl~I' i tdb I e tr<lnsfert, SI toutc fo i s I d terre

con c (' r n l'; (' l; t cl i tin i t i cl I e In l' n t 1<) prop /' i (~t e del' Et cl t .

(271) Ce terme d~signe l'~quivalent du permis d'habiter pour une terre ~ usage agricole
en zone rurale.
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- En ,'vv,lnclll', S I Iv tvr'mv ('st ut i I i se dans son

scns IdrBc, cornme- si~lnifidnt Cl Id fois "qui n'est cultive" et "qui

n' est pas b3t i", i I pe-ut s' dppr(~hender cl I' egard de toutes I es terrl:'S

relevant Ju r6girnc du perrnis d'habiter en zone urbaine comme en mi lieu

rural, pUlsqu'une terre non construite ou en fl';ches est necessairement

inculte. Ici, on serait egalement en presence d'une hypothese de re

trait, a mOlns qu~ le sol concerne ne fit pas duparavant partie du

Jorncline de l'Etdt.

- Que I que so i tie sens du mot "i ncu I te", i I ne para it

pas pouvolr s'appl iquer aux sols regis exclusivement par la coutume

ou par la loi de 1965 pour les raisons deja evoquces. Tout transfert les

concernant appar'ultrait d0s lors comme une veritable expropriation

pour cause d' ut i I i t(: pub I i que.

I I con v i ent cl present d' exam i ner I e sort reserve cl I a

proprietc pl'ivee Ju sol par la constitution.

PA!~AGr~APHE ')

Ld rhlt i onoJ I i t6 b~n i no i se n' ctunt pas ex i gee pour

I 'appropriation priv6e des biens d'une maniere gcnerale, les autochto

nes comme les etrungers pcuvent en prendre I' initiative et pretendre

a une protect ion const it ut i onne I le.

La loi fondamentale consacre exprcssement le prln

clpe de la l'eCOnndlSS,lnce et de la pl'otection des biens des Beninois.

En vertu d(~ I 'article 23 al inea ler. "L'Etclt reconnait aux nationdUX

beninois le droit de propri6te sur leurs moyens de production et dutres

biens". Mais appclremment, cette protection n'op~re p.:JS de la m~rnc mani0re

selon qu' i I s'agit d'une pr'opriete de- type individul.'1 ou d'une propri(,tc

co I I ect i Vf'.
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lu reeonn,lISS,lIICe de cc type de pI'opr i 6te est consa

CI'ee par Ics ':lrticles 2J, 22 pt 2ti,

S' a~) i ss u n t del u pi' 0 pr i et ~, f 0 ne i l! I' e,A..~ n m i I I e u I' u r a I

par exemple, 'article 21 al inea ler dispose fILes I-hlysdnJ individuels

jouissent du droit de propriete sur les terres qu' i Is mettent on va-

Ieur. , .". En ru i sonnant par a contrar i 0, I' Etat revo I ut i onna i I'C ne re

connait au paysan aucun droit de propri6t~ sur une terre qu' I I n'a pas

cffectivement mise en vuleur. En d'autrcs termes et conlorm~ment ~

I'article 19 al inea 2° de la constitution, tout puysun qui ne cultive

pas sat err e per d sur eel I e - c i son d I' 0 i t de propr i et l; a u pro fit de

I' Etat ; ce qu I rev i ent ~ fa i re de I a m i se en va Ieur ugr i Cd I e une cond i

tion fondamentale de lu propri~te fonci~rc du paysan

l e s art i sail set t r a v a i I I e u r sin cl i \ i d u (' I s b l; nefie i e n t

e9 ~ I (> III (' 11 t J e I u r e con n cl i s S d nee del e u r s cl I' 0 its sur I d P r () p I' i l~ t {, r() n -
\

ci~re (article 22). Cc Il'est pdS pour autant que cc pl'ivil(\~Je est dcnie

au" traY,] i I I eurs et clrt i S<.1ns 01'9<1n i ses co I I cet i vement, pu i squ' LlU' tcr

mC's de 1"H'ticle 25 Ics biens collcctifs des tl'<.1vailll'uI's,.~ souffl'('lIt

d'aucune dttcinte.

o

',.

la constitution consacre enfin

malson d'hubitation,

son statut coutumier

en tant que bien individuel

ou moderne (article 26),

la protection de 1<.1

et SdllS distinction de

la propr i ctc co I I ect i ve est dUSS I reconnue par I a

I oi fondalllcnt Cl le da ns u ne eel' ta i ne me sure.

la constitut ion garantit cc type de propri6te ~

t 0 usic s t r' II v II i I I cur s Cl u I s s () i c n t () r ~l ani s Csou non sou s I ,1 for m(.

eoopel'dtiv(' (drticl(· ~5), Lv fdit quc Cl' SOIl! Il.~s bi('ns c()llectifs

des s l' u 1st I' a v <.1 i I I e u r s qui b {~ n l; fie i e n t d (' I <.l P r () t (' c t i () n con s tit uti 0 Il 

nelle peut ccpendant pal'ditrc discrimindtoire ; Cdr on pour"ei3it etre

..

(,.
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tt'lItt; de J i re que Ics biens co I Iect i rs des personnes qu I np peuvent pas

Se prevaloir du statut de travai Ilcur echappent ~j cette protection, ce

.) qu I sel'.) i t tout cl fd it i I log i que p.:lrce que contra ire au pr i nc i pe de

I' ega lite des c j toyens rea ff i rrne dans le prearnbll I e de I a Lo i Fond~lmen-
-,
..., tale.

La r' e con n a I s s d n c e des d r 0 its F0 n c i er s pr I ve spa r I a

o constitution n'est cependant pas exclusive aux Bcninois.

B) ~~_~~~~~~~~~~~~~~_~~_l~_e~~e~i~~~_~~~~i~~~_~~~

~!~~~~~~~_e~~_l~_!~i_~~~~~~~~~~!~

I I con vie n t d' cl b 0 r d de de fin i r' I e con ten u del a no

tion d'ctranger au regard de la constitution.

Ce concept est entendu dans son accept ion la plus

large, dans I a mesure OU n'est assorti d'aucune distinction comme ce

.. fut le cas par exemple.l I'article 4 de la loi sur le permi~ d'habiter .

Des lor's, toute pel'sonnc, qu'ellc soit ressortissant d'un puys de la com

munaute frdn~aise d'Outre-Mer ou non peut pretendre .1 la protecti?n de

scs biens mobil ier's ou immobi I iCI'~ pdl' l'EtLlt r("volut onrlllirc dlt R,'·nin.

5' i I est vrul que la proprict6 des &trangers figu

re au rung des. principales formes Je propriete consacrees pdr I'drti

cle 1~ de la Loi Fondamentale, i I n'en demeure pas mOlns que sa pro

tection n'est pas automatique puisque cel le- est assortie d'une condi

tion.

~O) ~~~~ili!~_~~_!~_e~~e~i~~~_~!~~~8~~~_~_!~~~~~~~i~_~~_~~~_i~!~~~!~

~~_e~~e!~_~~~i~~i~

L'article 24 dispose nL'Etat reconnuit et prot~-

9C Il'S activites et la propriet6 des etrangers du moment qu'ellvs sont

uti I l~ s .1 I' econ 0 m i e d lJ pay set a lJ x i n t 6 " e t s d u p e up Icbe n i n 0 i s n. Lap r 0 

tection etatique de la propricte des 6trangers est dinsi subordonnee...
a I'uti I ite de cette JcrniL're a I'economie et aux interets dt's B~ninois.
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I I fuut en d0du i re que I' Etut l'l;VO lut i onn<l i I'C' d i SPOSl~ J' un Illrge pou-

v 0 i r d' Cl p pr e cia t ion due d r .-' c t (~ r e uti I e 0 uno n del a pro p I' i ,'. !- e J' un et run 

gel' .?l I'economie et all' intcrcts Ju peuplc bcninois. En efl'l>t, le terrne

11 uti I e" eta n t I u i-mCIn e ex t I' eIn L' men t v d ~~ Ue , i I a p p d r' tiC' n t .) I' Et.l t se u 1

d'en definir' le contenu. 11 Vd de SOl, cl'pl'IHi.lnt, qlH' Cl' cl'iti.'rc d'u-

t i 1 i te ne s' impose pelt' un i quelllent dUX 6trdn9crs et qUl~ pdr' consequent

r

cI
i I s'appl ique cgalement, slnon en pI'emlel' I eu, au.' autochtonC's.

\

\

Pdl'ticullcr,

Au regard, Jc I a pl'otect ion Je I a propr i 6t6 pi' I vee en

la Loi Fondaml'ntule n a pas n6cessuircment un plus grand

mer i t e que l" (, I u i des con s tit uti 0 n san t el' i CUI' e s (27 2 ). C(> C i pe ut s' ex-

p I i que I' p d I' I' I n c 0 mpat i b i I i tL.; d le' S P I' i n c i pes Cl u i 9 0 1I Vern c n t c e t y p e d e

propr i ete dvec I' 01' i entat i on pO lit i que de I' Etat ben i no i s depu i s I u pro

clumution du 30 novembre 1974.

Tout au long de Cl'S d6vcloppcmcnts nous avons mls

en re I i ef I a sur v i vance de I a J i chotom i e jur id i que uggruv6c par I a Cu

r (' n c e de t e x t e s leg i s I d t ifs et r (. ~J I em e n t u ire s e n mu tie r c f 0 "c i (> re.

Nous avons ega I ement dcmontr'e que I' appal'e i I gouvel'ncmcnta I revo I ut i on

na ire n' a pdS un mer i tc part i cu 1 i Cl', dans I a mC'suI'c OU son i nterven-

t ion ddns I C' domd i ne qu i nous concerne est 'luas i rnent nu I I c et que par

consequent ee sont I cs tcxtes des pel' i odes pl'ecedcntes qu i cont i nuent

.) s' a pp I i que r d v eel CUI'S i ne 0 n v en i e n t set ins u f f i s d nee s not 0 i I' e s .

CQ~ClUS10N _11[1_.1 JI[~E _

des 'lu i m,)I'qucnt

Ll-'S obSCI'vdtions ['dites uu cnllrs de Cl~S tl'ois perlo- 0

, ev 0 I 1I t ion his t (w i 'l llQ d c I u 1\ epub I i que Pop 1I I cl ire d u

Ren i n l'n IIIdt i i.'I'l' fonc i i.'rl' condu i sent :1 fd i I'e deux pI' i ne i pl1l e::; l'l't1hlPqlH'S. ")

(272) Avant le 26 octobre 1972, le Benin a connu six constitutions dans l'ordre chro
nologique suivant : Loi nO 59-3 du 15 fevricr 1959 ; tanstitution du 26 novem
bre 1960: Ordonnance nO 63-8/ G.P./R.D./S.G.G. du 19 d~ccmbre 1963 ; Ordon-
nancc' nO 67-20/f' R du 17 d(~cembre~ 19G7 ; Ordonni.lflce 11" UJ-S3/[J <lu 26 di:cerrlbrr: 1(Jf,'!;
Ordonnunce nO 70-34/CP du 7 rna j 1 ')70. er. dims cc scn:; I). U1 anc Nouvc 1 ll:s
tcndimccs du Droit Foncier AfriCilin et Malg:lche - r)l~rj!llfr I,D 797 J~nviC'r-r~ilr~;

1970 p. 99 et s •



170

,j - Ces per i odes n' etant pas separees I' une de 'autr'e

par une cloison parfaitem~nt etanche, on constate d'une part que la sur

~ vlvance des inconvenients et insuffisances du regime foncier propre a
une epoque vient compl iquer davantage le droit foncier de I 'epoque sui van

te ; d'autre part que certains des probl~mes po~~s par le droit foncier

9 d'une pcriode sont specifiques par rapport a ccux d'une autre p6riode.

~l - 0' une man i ere genera le, Ies prob I~mes constamment

poses par le droit fondamental eurent pour effet de laisser apparartre

unc mosai'que ce regimes fonciers qui rend extremcnlent diffici le la mal

trise de 'organisation et de I 'exploitation de I 'espace terrestrc par

I 'Etat et les particul iers.

I I convient ~ present d'examiner la maniere dont fonc

tionne cet heritage heterogene aln~1 que les problemes qu'i I pose actuel

lemcnt. Ce sera I 'objet du Titre qui va sUlvre .

..

x
x X

i

P
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TITRE I I

Le s I' C~) I e s de f 0 n d cl IJ cl I' 0 i t del <J t err e et 0 n t po UI'

I i'l pi updr't ma I aJaptces i I en "esu I te que I eur man i festat ion quot i-

dienne pose des probl~mes. (es difficultes s'cxpl iquent J'une port

par I' h(;s i tat i on et I cs err'crnents Je I' Etat J' autr'c pal't pal' le gl· ..Hld

r_.H'nchdnt qu' (lnt Id Oldjor it,; des c Il'oyens pour I es tl'dnsact ions i nforllw 1-

I e s sin () 11 I I lie I t l~ S c t J ,'I n s u IH' C l' r' t Cl i ne me s llJ' e p a I' I' i 9 nor d nee des po

~)ul at ions en I cl mat i er·c. Ll~S dpp I i Cut ions du Jro i t fOllc i el' contempol'd i 11

~,l' tl'ouvellt: d ..n-ont.:lge '"OIlIP I I qLl('CS pdr I es Cdl'dctl~r i st i ques 1\ i stor i qUl'S du

r e~J i me r, >i I'" i ernuti 0 n ,) I .

De nos Jours, les problcmes appdraissent notumment

dun I v e u IJ del d s t rue t u r' e J u mCl r c h <.! f 0 n c i (' r n a t ion..:l let .] c (' I u i des m0 -

des d'acquisition Ju sol.

,

SOUS-TITRE

S' i I v s t v r' d i q u ' e n v e r t u clcid I 0 i cl u ~ 0 mLl r s 19«;
pOI'tant Code [)om..:ln j a I et Fonc i er toutes I cs tel'rl's, cl 'c.,cept ion dc

~ ell c s qui SOil t sur f i S ..1 mmen t m i s,~ s c n v a I e u r, son t J eve n u c s domd n i ,) I e s

l;n R<.!publ i"lue Je Cote cl' Ivoil'", (273) et si en f~efJuhl ique Ju Sene~j..:ll 1..:1

loi nU G4--46 du 17 juin 1904 crea un dom..:line n.:ltional en abrogeant I 'an-

c i en dro it fone i L'I' ('274), l~n I'cvdnchc I es arch i ves I ey i s l..:It i ves ben i no i ~;s

ne font ctdt cl' ducun textc cl,~ POI'tl~e dnd I ogue. Cl'tte Cdl'enc,' ne fut p..:lS

(273) Cf. R. Verdier : Droits Fonciers de l'Afrique Noire Traditionnelle et Modcrne,
r~flexions d'un juriste anthropologue. Document de direction d'El~Je!; pour •
le D.E.S. dl: Droit Privc, cours d'institutions privr",::; Afr:Jicain'-'~j ct M;.lli~;.1chl:~;.

Pari,j Pantheon 196J - 1970 p. 15 et. s ; adde N.G. M"II:'i.1h, Lhl,s<: op cil p. ]37
et s. I,

(274) Cf. ~ cc propos P. LAMPUE : Droit d'Outre-Mer ct de la CnopcI,ilion, Dilllnz
4~fIIe Edition Paris 19G9 p. 206 et. s.
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de nature a conferer une homogene i te au marche fonc i er et a I a po lit i

que des prix sur celui-ci.

Les terres immatriculees qUI furent transferees cl

I 'Etat independant (275) par I 'Administration coloniale par le jeu de

la succession d'Etat ne constituent en effet qu'une infime partie du

patr'imoine foncier national dont une Immense majorite est encore dete

nue par des proprietaires de statut coutumier. Aucun texte n'ayant In-

~ vesti de fa~on claire I 'Etat-successeur de la qual ite de proprictaire

unique du sol, on se trouve au Benin en presence d'une variete de mar

ches fonciers. Les particularites de ce marche hetero~~ne peuvent ~tre

apprehend6es tant sur le plan organisationnel que sur le plan de la

pol itique des prix Ju bien foncier.

CHA~JTR[ J : L'o~aani~a~ion du ma~che runcie~ 8Jnjnoi~
---------- ----~------------------------------------

Deux categories de personnes se partugent le patri

mo I ne fonc i er nat i ona I pt peuvC'l\t, en cette qUd lite, en ceder Il's l- Ic-
ments cl titre onereux Ics unes sont proprietaircs scion le droit mo-

de r ne, Ie s aut res Ie son t l' n ve r' t u dud r 0 i t t r d d i t ion ne I. Ce d ua I i ,.; ml'

juridique va considL'rablement influencer le mode dc- dl~r'()ulement des

transact ions fonc i L~res qu i se rea I i Sl~nt SIH' deu, pr i ne i pd Ics sortes de

marc he, Ie cas e c h6 ant, par I' e n t r' em i sed' un cc r t cl innom bred' i n t e r rill' 

diaires.

SECTION Les deux types de marche foncier
--------------------~-----------

L' une des consequences du dua I i sme du dr'o it de Id

o terre au Benin fut la coexistence de deux marches fonciers qu'i I con

vicnt d'examiner successivement.

(275) Notons que la legitimite de ce transfert continue d'etre contestee aujourd'hui
a l'Etat a l'egard de certaines terres ; c'est le cas, par exemple, du titre
fancier d'Etat nO 661 sis Route de Porta-Novo.
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\
i

r'AI~AGI~APHE 1

L / on pourra it qua I if i er cl i ns i ce type de m~lrche ou

I est r d n s d c t ion S i mmob i I i (' I' e s se f 0 n t de III ani ere i n f 01' me I lee / est - a- d ire

non l't'~11 ('Ill(:~ntcl i 1'('. Sur ce m~lI'c",-; ou 1/ on l'enconLI'e notclmment des lIScJ-

'Jel'S co I I cet ifs ou i nd i v i due I s du dl'o i t fone i er trdd i t i onnl' 1/ le venJeur :.)

ne remet 9 ene r die rn e n t (j son cl c q LH""~ r e u r due u n t; t rep ~1I' I e q II C I I ~l pi' 0-

Fwiet[> de I/objl~t Je Id tl'dnsdction lu; dVi-lit ett" initicll('IlIl'nt trdnsfl~- (J
I' e e. La ~jr d n d emu j 0 r i t e des t err 12 s con c ern e 12 SIC I est de ten u e par I e s

cOlllmundutes fumi I idles (277).

A) ~~~_~~!!::~!i~i!~~_f~~i!i~!~~~_e~~e~i~!~i~~~

t (' r r i {' n S

S/ i I est v I' cl i q U / e n Ili a tic r e f 0 n c i e I'el' i n d i v i d u a I I s

rn e cl f cl its0 n e n t r e e d cl n sic s III 0 l' U " S , Ice 0 I I e c t i vis III e n / cl fJ d S P 0 u r

dutdnt dispuru. Au BENIN m~ridional et centrdl notamment d'immenses

doma i nes sont d6tenus pdr' des co I I eet i v i tes fam i I i a I es tl'eld it i onne I I cs

('278) qUI Iui ont l'eL;;us dl'S gcner'dtions clntericurcs dont clles sont Ips

descendants legitimes.

A c ha Cl 1I e c 0 fIl III 1I n aut e f ~l m i I i cJ I e 0 u p cl r e n t d I (' J i t e

" H(' n no u" (279) cor' r (' s p 0 n d ~l i ten le' f f et un do III cl i ne f 0 n c i era II que I e I I e

est attacllee. Cc domaine designe sous le tel'me "Hennou-Yikougbdn"

(terre Fami I ielle) etait ncJgllcre genercllement compose de trois subdivi

sions immobil ieres (cllclcune d'l'lles ayunt une destincltion p,'oprt» dont

le "GI6" ou champ qui constitue un precieux moyen de production pour

la famille entiere (280).

(276) Dans cc oarapraphe, nos d~veloppements ~ certains 6gards seront essentiellement
fond~s sur des rcsultats d'~nquetcs effectues aupres de notables ou de proprie
taires coutumiers

(277) Signalons que le fait pour ccrt~ins de ces proprietaires d'avoir soumis leur Ler
res ~ la proc6dure de constatation des droits fonciers indigenes pr0vue par Imd~

crets du 8 octobre 1925 et riu 20 mai 1955 ne modlfie rien au r~gime coutumier de
ces derni0res puisque ccs textes n'avaient pas pour effet de leur confcrcr le
statut issu de la proc6dure d' imrTlatriculation.

(278) Certaines d'entre ces collccLivit~s sont d'origlne royale : par exemple les Gu6zo,
SACCA, TOFfA, etc ...

(270) Cc:- L,:eme ~;ignifie "ColJecLivitC" F;trruliale ou Famille" dan~: c(~rtajnes ethnies cllJ

Beni" rn(~ridioni.Jl (["on, Goun, etc ... )

(280) Cf. ~ cc propos A. HOUNGBEDJl : Le Droit de la familie dans les coutumes du Ba~

Dahomey (Goun et Fon), these Paris 1967 p. 26 et s ; dam; le meme sens N.G. MEI~SAH,

these op. cit p. 246 et s. 11 est cependant ~ noter que ce type de collectivisme
n'est pas exclusif au Bas-B~nin. On le rencontre ~ quelques diff~rences pres clans
la partie septentrionale du territoire. Cf. ~ ce sujet P. MERCIER : les Somhas du
Renin Septentrional, An thropos 1'2ri s 1~jo8 p. 2'71 et s

..
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C'est 5ur cc domuine que sont preleves la plupart des terrains qUI font

de nos Jours I 'objet de transactions foncieres. Ccs champs fami I iaux sont

~ le plus souvent plantes de cocotiers (Provinc~s du Mono et de 'Atlanti~

que) ou de pa I m i ers (Prov i nces de I' Oueme et du ZOll) (281).

I I est ~ noter que la grande convoitise que SUSCI-

tent ~1{~n0r',1Iemept ces domdines unce5truuX condllit cerL.lins ayants-dl'nit

~ ~ les abandonner au profit de ceux qui snnt restes dU terroir nu qui,

quoiqu'6tant eloignes, ont maintenu le contact uVcc ce dernier. Dans les

{) collectivites fclmi I iules les plus organ;sces, Ics transilctions port-lnt

Sllr ces terres sont supervisees et coordonnces par un chef denommc "Dah"

chez les Fons.

les col lectivites fami I iales ne b6neficient cepen-

dant pas J'un monopole sur le marche foncier traJitlonncl
"

A ins i que no us I' a v ion S sou I i 9 n {. , I e col I e c t i vis m(.

ugl'o-foncier n'excluuit pdS I 'ucljuisition a titr'c pl'iv,ltif de tcrres

pdr Ics individus. Dc nornlH'cusL's transul-tions rHH'tcnt illljour'd'hui sur

des terres qu i furent i nd i v i due I I emcnt appropr' i CL'S so i t par I' i ncorpora

tion d'un travai I individuel ~l un fonds de tl'rre originell£'ment Inoccup~,

soit pur le benefice d'unc concession definitive' faite par le roi cn

gu i se de reconna i sSunce pour serv ices rendus ,lU royaume (282), so i t par

donation ou achat (283), soit cnfin par Sllccco>sion.

D'une manlcre gpn~ralc, ces terrcs sont de moindres

d i mens ions par rappor't ,) ce I Ics des doma i nes f.:Jm i I i. IX. Ces terres font

I 'objet de sericuses speculdtions en ;:one Sllbllrbain- notamment au Sud

d u h' I' r i t 0 i I' e l) U e I I <2 S se pr e 5 C n ten t 9 ene r a I em e n t sou s for me s de t l.' r r <1 ins

est le plus cour~nt

generalemcnt pas c(:lui lh::;0

ca sens R.O. ADEBOYE op

nus et parfois de palmcraics ou de cocoteraies r
i----------------------------------------------------?

(281) On peut citer, par exemple, les domaines fonciers des cOl1ectivit~s Gl~le - B~hanzinl
Quenum, Feliho, de Souza, Olympio, Aza-Gnandji, S~cloka et J.A. Keke dans le Bas Be- ~

nin. D'apr~s les temoignages contemporains les dimensions du domaine de cette der- ;
niere collectivite correspondent a tout un village (Avrankou dans l'Ouem~ ; Cf.
M.l. DISSOU : La Naissance de l'Aristocratie et de la Bourgeoisie Terriennes et le
Mec~nisme de l'Accumulation du Capital Foncier dans la Palmeraie Beninoise : le
"Multi-microfundisme" in these op eit p. 236 Et 2G7

(282) Cf. A. Houngbedji, these op cit p. 350 et s
(283) De nos jours, ce mode d'appropriation individuelle du sol
(284) Dans ces deux derniers cas le prix du terrain n'incorpore

arbres qu'il porte. Ce prix est fixe donc a part cf. dans
cit p. 10

c

(.
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, ,. ,.

Au Nord-Ben i ni' on peut rcmarqucr que I cs tr.JnSdC

tions relatives ~ ces tcrres sont beaucollp moins sp~culQtives en ral

son de I a fa i b I c demande qu i pcut s' exp I i Cjuer par I d dens i tc demO~ll~a

ph i que pl'U {~I ('veo actu(,/I cmcnt ddns cett<, rC~J i on.

Lcs trclnsact ions fonc i ercs se l'l',.:1 I i sent sur un

second type de m.:1rch6 qui peut ~tre considere comme ~tant dl' droit mo

,~('rne .

I' A1\ AG1\ APHE')

11 s'agit J(: Cl' type Jc m,lrch{~ ou I.:>s trdnsdct ions

sult.lnt \l'l de Id proce,hwc pdr' Idque! le Ics droits initilll('lTIl'nt tl'dns

I'('res d\ ,11 t {>te constatlC,s. Les t j tu I Cl i res des terre~, concern~cs Pd!' Cl'

fl"ll'chl~ sont des personnes de dro i t pr i ve ou de dro i t pub lie.

I I art' i vc que des propr i eta i res terl~ i ens co I I ect i fs ou

individuels vendent des terres qui lour clvaient ete initial~~ent trans-

m i s ~ sou c l~ cl ~ \.' S cl P res a v 0 i r f cl it' 0 b jet del a pro c l' d Ill' e d'::nma t r i cui a

~ion pr~vu(' par le dccrct de 1906, de 1932 ou Pcll~ Id 101 ,1u 14 ,lout 1965.

1.~(,I'taines d'ent,,(' elles firent plutot I 'objet d'une concession definitive

,'n vert u du decrl't du 20 1n,1 i 1\)05.

Ce s mu t .1 t ion spa r c c s S Ion de t 0 u t 0 u P ,1 r t i (' d,~ tit res

I'onc i Cl'S \"ntre pclr't I cu I i er's s' oper'cnt g~nera I cml>nt par I' i ntl.'I'Tlled i ,1 i rI.' ~

d'un not-Jire et ubouti::osent, se!otl Ics CllS, ~ une fusion ou une divi-

s r 0 n d (' tit r' c spa r I,~ Se r v ice Jus Do mcl i ne s con for m(~m ('11 t dUX d r tic I (' s

I (11 " ;- H) ~ del d L0 i n 0 () 5- :2 5 J lJ 14 a 0 uti 9() S p 0 r Lln t 1\ L' u i 1111.' J e I cl Pro 

pr'i{,t{~ F()ncil.'I~e ,1U DAHOMEY. Cetfe opcr'dtion entr',llne, hil'n l:vidclTIlIll'nt,

~-;oit 1,1 cr'l~<ltion d'un nOllVl~uU t itr'(' f'oncier (duns I 'h)potlJ('se d'unl~
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division Je titre (~c5), soit la suppression de I'un Jes anciens titres

G au profit de celui d~j~ cr66 au nom du concessionnaire (dans le cas

d' une his i on de titres cont i gus notamment). Ce~ cess ions se reil I i sent

.'";1 notamment en m i lieu urba i n (286).

I I est .:l remarquer cependunt que, malgre la gilr.:lntie

que prescntent ces c('ss Ions, I' of fre ne rencont I'e pas toujours une

demande equivalentc sur cc march~ ~ cause du form.:ll isme oncreux que ccs

t I' cl n sac t ion s imp I i q IJ e n t po u r I c s p cl r tie s .

On peut comprcndre dans ce t)PC de marehe les tran

sact ions i mmob i I i (TCS qu i se rea I i sent entre part i eu I i ers et portent

sur le pcrmis d'h'lhitcr conform6ment aux disposition- de I 'article 13

de la 101 nO 60-20 du 13 jui Ilet 1960. Bicn que cet r tic I en' ,1 u t ()f' i -

o

..

s(' que IQ cession dl's instullations edifices sur la ~arcelle qui fut

I'objet, la mutiltion de Cl'S installiltions entraine d,lns la pratique celle

d u t l'r r ,1 in. Ce pen d ant, eo n t I' d i I' em en tau x pr e c e den t est ran sac t ion s, c e I I cs

Cl n' upercnt pas tl'ilnsfcrt de IQ fH'opr i 6t6 du so I qu I demeure <1 I' ELlt.

le marche fancier de droit moderne met en outre en

cause des personnc::. moril I cs de dro i t pub I i c.

Le s t err e s q ucl' 0 n t r 0 u v e sur c emu r c h e pc U \ l' n t D t r' e

divis~es en deux principales cat~gories cel le eonstituee par le dOlflai-

ne immatricule initialement uu nom de I 'Etat et Q('re par le Ministl'(~

des Finances et de I 'Economie, et celle l.~onstituee par le domainc af-

fee t <3 a u x col lee t i v i t <3 s t e r I' i t or i a I (' sou a p p I' 0 P r i cS p il rei I e set gl' I' l~ ,

C n tun t que t (' I, par I e srI' ef et s des d i f f c' r e n t e s pr C I n c e s .

Des p,trt i eu I i el'S peuvent cl i ns is,: portel' acqlJl;"VUI's

,lll~wes elU Ministrc des Finances soit par I' int('rmedi~i"e d'un Ilotdil'l~

so i t pn s' ,1dl'eSsClnt ClU Serv ice des Domil i nes et de Id' Conservut inn F (Hll' i (·r('.

(285) Le ti tre foncier n° 103 sis au quartier "Les Cocotiers" (COTO/lOU VI) fj t l' objet
de plusieurs divisions a la suite de mutations a titre onereux.

(286) On releve un nombre imrortant de ces ventes dans la zone industriL:llc d'/d-:I'M:I'/\
(District Urbain de COTONOU 11) et dans la zone de l'a&roport internatiun~l

(District Urbain de COTONOU VI).
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Lu cc s S Ion 1 C I con s i s t l' d a I. SIll \ eve n t e de 9 r l! .3 ~l I' l~ I" n t I' C I c s p cl r tie s .

tl'ansclct ion
, .

S OpL'I'C' cl I OI~S pdl' morcc I I eme nt d'un titre fancier de

'Etat et aboutit .3 la cr~cltion d'un nouvcau titre foncier au nom de

, '
dcquereur.

)

Ma I 9 I' (', I e s n a rn b r C' u " U V II n t cl 9 cs que pI' e s C~ n t (. n tic s

t I' a n sac t ion s rei uti ve s 21 cc t t e ~Jr c'm i CI' C Cut {> 9 0 r i e de t err C' s sur I e p I d n 0
purc'ment juriclique et notllrnment fisc'll (2':17) les dl'rn':lI1L:ks • e JoisonnC'nt

pas po u I' cl uta n t. Ce t t c sit u a t ion p L' ut s' e "p I i que r pur cl c s 1'" Cl i son s t e -

ndnt nL)n seu I emcnt Cl 1,1 fd i b I L' i mportclnce de I' offre e I I e-lr1(~rne ma I s dUS-

SI <1 I u dlH'ce de I a procedurc.

L, _, defrandcs ~;ont cependdnt hCilUCOUP p I us abolldantes

s' ,1~J i SSllnt des terr'2S de I u secondc categor i C' I not,lrnIlH'nt pell'ce que
"

I cl \ P I~ 0 C ecl U f' e cl' e n t r ee C' n po S ~ e S~, 1 a n cl up r ~, s des col I e c t i " i t L~ S I 0 Cd I c s

est rl'lativement plus simple, plus rdpidc et moins onere use (2~S).

ncl I ,

mL'nt.

ApI'l!S cet aper<;:u genL;rill du rnal'che fonc i er nilt i 0

nous semble oppol'tun d'e"dmincr Id situclt ion de ceu" qui I "H\i-

SECTI0N I I Le statut des cln i mcltcurs du Murche Fonc i ef'

Les cas de r i ~Jure dans le dorna i ne des trunsdct ions

r0 n c i LT S son t ex t rem e fI1 en t va r i es en Rep ubi i Cl u e Pop lJ I ,1 i r C' ,L 8 EN I N en

ruison de lu diversite des agents qui interviennent sur leclurchc fonci"I'

ndt i 01h11. I I SL'rcl i t i ntef'CssLlnt de pusser success i VCIIIL~nt ('n f'C" ue Ch'lLl''''

hYf.lothL~se .

PARAGI\APH[

Du point d(~ vue transdctionnel, le IlIdl'che de droit

tl'ild i t i on ne I se revc le p,.lradl)Xd I em(~nt le piu::; un i me. rour Ill' prendre

que I' excmp I C de COTON0LJ et sa biln I i eue, cc Jndrch6 met en cont,lct pi u-

(2B7) L~ Code G0n~ra] des Imp6ts (B~nillois) prfvoit une exemption Lemporairc de cinq
ems till p;licllIent de la contribution [onciere des proprjeU~s b5ties (article 979)
et d~ trente ans pour les propri0L~s non b5ti~s (arLicle 990) •

(288) D'apr0s les statistiques, la dem~ndc fut ~rticuli~remcnt forte aupres de la Pr{
fecture de l'Atlantique (notammcnt de 1975 ~ 1982) ; Qupr~s de celle du Mono ~

partir de 1980 ; aupres de cellos de l'Oueme et du Borgou ~ partir de 1982.

'.
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S I CUI'S d i za i ncs d' i nd i v i dus ch<3que Jour'. I In' en est pas de meme pour le

marche fonc i er \ e!~la I sur I eque I on compte a pe i ne une dem i -d i Zu i ne de
,.)

transactions par jour.

AVdnt de de~<lger I cs consequences du caractl're I n-

formel du statut des animateurs de cc marchc,

sous I dque I I e I cs t ranS<lct ions s' y dcrou lent.

I 'on analysera Id forme

A) Le mode des transact ions fonc i eres i nforme I1 cs
-----------~----------------------------------

Ces tr<lnsact ions se rca I i sent avec ou sans i nter-

La Ihlusse spel't<lCU I <l i I'C qu d connue I a demandl' sur

c e rn l.l I' C h (. c e t t e del' 11 i cr l' d ~ c e n n i e con dui sit u n c e r' t <l inn0 mbred' rn d i v I -

dus ,'I S' i rnpro\ i ser COUI't i ers. L' i ntervent i on de ces Llgents qu i sv ront

pomreuscml:'nt uppeler dL'lli<.II'cheurs Il'est nednmoins pas exclusi"e ,1U m<.lrL·h{~

.:. i mmob i I i er. On I cs I'encontl'e e~l<ll ement sur le nl<lrchc des biens mob i I i ers

et plus speciuleml'nt sur celui des v{·hiculvs d'OcTdsion ou i Is rnettvnt

en contact des pcrsonncs physiques, et parfols morales.

Du point de vue statut<3irc, la clandestinit,', dl~ L'('S

co u r tie r s res u I t e d u f <l i t que d d 11si' e x e I' c ice del e u I' act i \' i t l> C L' S

derniers ne sont porteurs d'aucun titre professionnel nl nldndut attes-

t <l n tie car acteI' e I e 9 a I del e u r i n t e r v e n t ion. I I s P I' 0 P 0 S e ntic u I' S v r \' ice

so it dU vend eur potent i e I pour I eque I i Is rechcrchcnt un acquel'eur, so i t

i nVl'I'Sernent. Leur ro I e cons i ste ,1USS i cl susc i tCI' le beso i n d' dell<lt. (lU

de\' e n t l~ de t err i1 i n ch e :: I cur s c lie n t s .

Pour accrolt.re I curs ga I ns, Cl'S, ents ont souvvnt

tenJdncc il fd i rc ero II'e il chdcune des part i cs {~\ l'ntuv I Ivs que c' L·st

e I I c q lJ i I e s In and u ten t, a I 0 r s que I' 0 f f reo u I a d e frhl 1111 e L' >-. i S t ,1 i l' 11 1 d {, j .J

d(" fhll't. et d'<lutrl'. De telle SOI,tc qu'au I ieu que le eOUl'td~W Sl' l'l'<.I1 isc

se u Il~ IJI en t SUI' I' i nit i ut i vc de I' un e des p u ,'t i (~S ,

if.,
des deux, chdcune d'el les etant rnaintenue ddns

s' "p~l't:hendv <Ill n I Vl'dU

1~lnordnce dl' I 'e>-.Istvllce
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(I

du contl'dt de COllrta!.:Jc qu i I i (' ('et agent lvec I' dutl'e. Cer'ta i ns dt'mar

~hcurs s,' contvntent ccpcndilnt dt' jouer' I "lll' ro I .. d(~ 1I1,1n i ere un i I <lt6

rale, c'cst-cl-dil'e soit uniquelllcnt au profit du vendcur sait au profit

de '6ventuel acqu~reur.

D' une lTlan I el'L' ~Jenerd le, Id cornrn I ss I on l)U' i Is r i Xl'lIt

Vdr' 1 e (>ntre 5 c;(, ct 10 % du pi' i x de cess i on Ju tcrrd i n ou dp I' i mmeuo I c

h.:l t i (:2 ") I)). Ce t t c co mm i s s ion can s i s t e 0 ussipu I' f 0 j s dd n s I e p Cl i em e n t

d 'une sornrnc f i xc qu In' est pdS C,l I eu I ec sur I a b,lse J' un pOl,rcentdge

d~ t c r m i n l'. C() 111 me i I s n c san t ~hl s des a!.:J c n t s s tat ut d i r cs, i I nc pcr\oivent

I eurs cornllll ss Ions que lorsquc le contrat d ct~ ('ff('ct i vemcr.·. conc I u

(>ntrc les Jeux parties lIlises cn contact.

De nombt·uscs Llutrcs cess Ions j II1mob i I eres se rea-

isent sans intcrvention de courticrs clandcstins.

Dans I a pres,~ntc hypoth~~sc, I a 1'(~Ch(,I'che de I a cl i cn

t \., I c C' s t cl s sur' e e p iI r I cs p U I' tic s e I I e s - merne s. eel. t e r' " C her' (' lle c'~ t ,Hl t d s

sc= Ji ffici le (:290) iI nrener de lI1':lnierc isolc(', I'off"rdnt ou le demun-

dellx ont I cl pi up,lrt du temps I'CCOIJrS Zl une ('spece ,h- COUI't.u~]C bC~n6vo le.

Lc cod I' C 9 Cn er cl I erne n t uti lis6 est leeu J I' e pro f c s s ion n e Iou I e m i lie u

Su, id I .

Chacun des i ntel'esses fcl it port cl 5l'S co I I ('gul's ou

•l S (' 5 pur' e n t s , le CdS echeunt,
. . .
a S"S VOISlns, de son i n ten t '.) n de ve n d I' e

.'-,
.) \ j d' u Chet (' run C p d I' Cc I I " d c t cri' c' bat i e 0 uno n ; t 0 u tell p " end n t SOl n

.le COlllp I ,"t,>r' cette ofl'r'c pur' un certa i n nombre de rense i 0ner!)cnts te Is

, Iu v I II V die Ill' t' ticsdi rn ens ionSuppr,) x i rn II t i v e S d 11 b i (' n I' (' c her c he, leea s

,"Chc",lllt", 1"lldicdtioll d,~ Id =one OI'J i I <liIllCI'dit I'nht.(>nil'. Cl''' inflwflhl- r,

+: ions sont p'1I't,;,>s vo I ont i ers pdr I cur's J6tentc>ul's ,1 I u conn,l i SSdncc dll

~' U h I i c d(' S III i lie u x so C i 0 - p r u rv ~~; Ion n e I s I.:! 91 )

----_._----_._-----

(289) Cettc r~tribution est r~partie diff~remment entre lOB parties en cause. C'est
ccpcndant le vendeur qui en supporl.c la plus grande partie g~n~ralelnent

(290) En cc sens que la methode des rcb'.es aflnonces dans 105 journaux specialises
et aux portes des 6tablisscments est pratiquement i~,flicace. notamment en rai~on

de la precarite actuelle du reseau telephonique nationale
(291) Le milieu professionnel est le plus propice parce que la probabilite de tr011ver

des clients y est plus grande qu'ailleulci.
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D'une fal;{on generale, "le beneficiaire de I'offr'c

se fa i tie de v 0 i r' m0 r' a I d e ~) rat i fie r en nut: u I' e 0 u en numer u ire I a

personn~ qUI lui aura rendu service. Cette retl'ibution appdra'lt plutot

comme un poul'bo i re et non comme une ver i tab I e comm i ss i un de court age "

o

Les Jeux formes Je trdnsactions,

Cl u ' e I I ~'s p u i ss en t p d r a 'I t rep 0 lW cc U x qui y re c 0 u r e n t ,

mOlns un certain nombre J'inconvenients.

aussl prutiques

ne presentent pas

B) ~~~_i~~~~~~~i~~!~_~~_~~C~~!~c~_i~£~~~~l_~~

~!~!~!_~~~_~~i~~!~~C~_~~_0~C~b~_t~~~i~~_e~c~ll~l~

Le caractcre i I I ega I du St<ltUt des an i mateurs du mar

che fone i ('I' i nforme I pellt presenter des i nconven i cnts essent i e I I ement a
deu,- n i Vl~aux.

L' on ~H'lIt Cl',] i ndre qu i cl p I us OU 100 I ns I ong t~~I'me, I u

~ specu I ut ion CI'O i ssant t:oncurl'emment avec I u dem.:Jnde en I a mat i (~r'e,

n' i mpor·te qu i se prevu I e du jour uu I ('ndema i n du titre de dl;murchcur pour

.:.. a Ins I s e I i v r e r cl cl C' s e s c r 0 q u C' r i C' s. I I s u f r i t l' n e f f e t Cl u ' u n que I con que

indivi.~u soit, d'une m<lnii'l'c' ou d'une .lutre inl"or'rne qu'unC' p~'r~onn(' l'~'

cherche un vendeur nu un dchetcur' d'immeublc pour s'eri~lcr en courtic'r

en vue d' explo i t e I' .lrbit I' u iremen t c (' t t c i n for rn d t ion Cl u ' i I de t i l' n t de

rn a n I ere for t u i t e, dun s I d 10 e SUI' e 0 U i In' ,I u r' d i t pus et e exp" e S S l' mentin 

vesti de cc role par I 'evcntuel offreur. La tentation est d'autunt plus

grande de se comporter ainsi que celui qUI se tl'OUVC' dans un besoin pres

s cl n t d (' v endreo u d' cl c het er un f 0 n d s de t e I' reo u un i mme ubi e b .1 t i s C' con-

~\

..

ten t C' 9 p ne I' cl I em en t d up" e mic r c () n tu c t Cl u is' 0 rrr e <1 I u i, san sappr cc i er

It' ml' I' i t (' de c e I \I i qUI en est I' d U t l'UI'. Lu p (' r son ne d UIII en t rn un d d t l' e

pourrd it <11 ns I se vo I r l;V i ncce par line i ntervcnt ion i ntrllse et de m,lllva i s

dlni, SI eile n'a p.1S fait dil1gence. LIne> tellr' Intl' ;;ion est Sllscl'ptible

d'cngcndl'er' des confl its dont Ics consequ('nces pellv~ - etre parfois tr'es

fScheuses .
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A cet e!.:)<ll'J, I cs i ne i dences qUl' peut ,1\0 I I' le st,ltut

i I I e 9<1 I des cl n i IIIut c' u I' S d C' c e t y pe de md r Ch l~ a p p d r <.1 i S s C~ n t n a t d mmen t sur I e

plan financier.

Le IIldl'chc fonciel' p,lI'dlll,le brdssC', l'I: efret, un

chi f f I' e d' d f f d ire de piu s i e u r sdi Z cl i ne s de m i I I i a n s de f I'd n c s c h d que

cl n nee. L f' S ve n d e u r S, <.1 C h (' 1: e u r set de marc h (' Ur s qui i 11 t c r v i l' n n C' n t SUI' C e

mdrchl; font dL's benefices cansidc;I'ubles a l'acc,lsion de Icurs trans,lC-

t i an s. C(' s e n a I' me s re t ributi an s n c san t 96 n era I C' m(' n t s n u III 1 se S d u u e u n

i IIIpot d' Et d t 0 u I a c d I. E I I e S l·' C hd pp e n t d lH1eau f i sce n 9 run d C' pur tie

Z1 t e I I e c, n s e i 9 n e que S 1 I' 0 n n' y p r end 9 cl r de c e t t l' f u i t e per m,1 n l' n t ('

d'illlpll/-S peut, d plus nu lIloins breve' echcuncc, ~tl'l' fdt,lle [)')UI' Ics I'l'-

d'dUL'llt P Ius que cc I1 es-c j COl1st i tuent pOUf' I C' mallll'nt·

I" pI' i ne i pd 1 poste de I' det iF du bud!.:)et ndt i and I. D' ou I <.l n(~cl'ss i tc pour

I' Etdt Lk Cl1cI'cher a apprehendcI' f i sed I ement I es tl',wsact ions i mmab i I i l'l~es :..

p,:lI'alll!les.

Les choses ne se pr(,sentC'nt ~hh de Id meme m<.ln lerl'

sur le marc he fonc i er I'cgl emL'nt.e.

PARAGI"\ArHE 2 Les an i matcuI~s du .1Ik-lrche f onc I er off i l' i cl

Beaucoup 1110 i ns cln i me que I e precedent, Cl' mur'chc

Ill(' t- c n C d use des 0 I' !:l d n ism C' s ,1 e d r <3 c t (' r c p r i v C 0 u p u h lie don t I' i n t l' I' Vl' n 

t ion pl'l'Sl'lltl' i ncontl'stdb I ctnl'nt certd i ns <3VLllltd~Jl:S. .....

1 I s'~yit notammcnt de c~binC'ts de natuircs et Jp

que I Cl u e s I' ,1 res ,1 9 e n c L: s i tn mob i lie res ins t il I I e s p 0 u r I a piu p <3 r t d COT 0 Nl~ lJ •
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"" I ('..)9~»Ll~ not" i I'e b{~n I no I s et u terre .-
-------- ------- ---------- _. ~-----

Du f d i t de I a lourJe rcsponsab i lite c i v i I c et pena I e

qUI incombe au notuire dans I 'exercice de scs f0nctions, ce Jerni0r

prcnd un certain nombre de pr~cautions lorsqu' i I est requis par les par

ties iJ une transaction immobil ierc (293).

Ce s prec aut ion s pe u v e n t et I' er\? 9 r 0 up e e s e s s c n tic I I e-

ment en trois cut {~gor i es.

a) ('~xclu~ion de~ tnan~action~ nelative~ aux imme~-

Dle~-de-~latut-l~aaltlonriel---------------------

-,

•

Le nota ire ~prouve une certaine r~ticence ~ consta

t e I' 0 U .) ,-' u v a lise r I," I est r cl n sac t j 0 n S po r tan t sur des i mme ubi e s b 3 t i sou

non de r~gime coutumier en general et situes dans une zone non lotic

en p cl r tic u lier. Cc t t e r .~ tic e n c e I e con dui t donc .) I e se"c I urea pr I 0 I' I

Dans le contexte beninois une telle precaution s'expl ique par le fait

Cl u e I e J I' 0 i t t r cl d i t ion n l' I con s tit 1I c I (' doma i ne de pr' Cd i I e c t ion des r i s

ques de lit i ges fone i ers, en rcl I son de I' absence ou de 1,1 precar i t{· des

prL'uves de pl'o~)I'iL·t0 illlmobil iL·rc.

En C'ffl't, Ics dctl'S sous si~lndtl' 0 privee c·t I(·s

del ibcrutions de cons,,; I lk LUlli Ilc', I'ussc'nt-elles I "nologu{'es, nt' suf

fisent pus toujours ~ levcr Ics {'quivoqucs et ~I evitel' dcfinitivernc·nt I,"s

r i sCjues de procedures content i euses Jl'vunt I es tr i bunaux.

Except i onne I1 cmc>nt, le notu i re n' accepte d' ,HJthen

t i f i er I cs transact ions de cettc ndture que s I I a era i nte des conf I its

eventuels peut etre dissipe par le biuis de I'information.

Tout notairc est tenu pur ul\e obligLltion J'inforrndtion

(292) A certains egards, nos presents devcloppements scront constitues des resultals
de l'enquele que nous avons eue a ce propos avec le notaire D. ADEBO en Mars
avril 1983 .

(293) Cf. DENEUX : la responsabilite des Notaires comme cGnseils de leurs clients, the
se AIX 1932 ; dans le meme sens civ 17 octobre 1971 Bull civ III nO 473 p. JJ8 ;
node J. PICARD : Les Clauses d'Exoneration de Garantie d~rs le contrat de vente
d'immeuble J.C.P. (Semaine Juridique) Edition N° 1076 I )7 nO 83 ~ 89
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des cl c lie n t l~ le. Ce t t cob I i 9 d t ion SUp P 0 S C' que I e not d ire I LJ i - rn cme s' i n-

r0 r me d' cl b 0 r d. Ce t t e p r<' 0 C cup Cl t ion I e con dui t d r cl ire u n m I n i rn Urn d' e n 

quetl's pour connaitre Id situdtion juridiqlH' eXclctc de I' immcublc en cuu

se. POUI' Cl' fa i I'C, i I cl notamrnl'nt recour's non seu I elnc'nt au" I i vres I"on-

c i er set I' e 9 i s t I' e san n e x e s del cl con se,' \' Ll t ion r0 n c i l' I' e In II i s .:l U S S I a u x

cl l' chi v e s duSe I' v ice des Af fa ire s Do en cl n i II I cs del a pro v i nee d cl n s I (~ res

SOl' t d u Cl u e I s e sit u e I e b i e nee 11 C C r ne. Le not cl ire est p ell' r 0 ismerne

oh I i gt:~ de fd i re son enquetl' cluprcs des pdrt i cu I i ers, notcllnencnt .:lUprl,S

des prop r i ~ t u i I' e s I i rn i t r 0 p h e s del' i rn rn e ubi e p 0 u r cl V 0 i r p I lJ S d e 9 eH' ant i c, .

Sa I' C S pOll S cl L, I lit L' c n I cl md t i l~" c I e con u u its0 u vc n t

cl uti lSe' t' U net r 0 i s i l' Ineat' mc' .

L' USe1ge de c"t i nstl'umc'nt de d i ::;SIJdS ion S 'c~xp I i que

p e1l' des I' Cl ISO n S d' 0 r d rep u rein e n t f i se cl I. En e I' Fe t, P () UI' P dye r rn 0 ins d' i 111

pot I cs pewt i c's ont souven1- tc'nddnce ~1 m i IIorc'r I e pl'I"" qu' e I I cs dL'C I d

I'cnt deHIS I'clcj-e de vcnte cn uSdr1f: de simulLltion. lI eU1::; Cl' CllS, IOI'SqIIC

le notdirc' estimc~ que le pt'i" d('cldrl~ c~st trop bdS pdJ' rclppol't cl ILl Vd

Icur rL,cllc de I'irnmeuble, i I consellle ddns un premicr temps les plir-

tie s cl I e cor I' i 9 e r cl I cl h cl u s se. Sice I I e s - C i p e I' si::; t c' n t, i I I c~ sin for -

IlIe du risque qu' e I I es courent de vo I r I' objet de I eUI' transact Ion frclp-

p{' par le droit de pr{'cmption el\l profit de l'Etat.

Lc' not.:l i I'e qu I est entre dutres un pl'r,,'C'ptC'UI' d'im-

pot s d l' S t cl t \I t pr i ve pO Lt I' lee 0 mpt e del' Ad rn i n i s t I' a t ion n' <" en f cl it,

cl lJ C Un i n t ere t ;1 u va lis C I' (h~ s tt, cl n s .:l c t ion S con c I u e ::; Zl cl e s p " i x md 1\ i f est e -

III C' n t I lie i t c ss' i I tie n t ~l I d P (. I' e n nite cl c '" cl c h<I I' 9 e. 11' 0 li I c~ s P I' P-

Cd ut ions qu i I u i i ncornbcnt {o~Jd I Clllc'nt sur I c pi eln f i SCd I.

I I est cl not e r q u ' cl C Ce s S 0 iremen t 0 u cl t i r res u p p I {>

i-if le IHltclirc bcninois joue pell'fOiS le role d'uqcnt irnmobil il~r, cmpll'

tclnt cl i ns i sur le domd i ne de comp(',tellce des organ i SllIl'S hc,h i lite's ;, cet

)

-,

'.

'..,
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On I'cli've une demi-dizainc d'l~1dbl issernents specia-

op~rations ayant un rapport avec

I i ses dont , at tr' i but i on cons i ste, d'une fa~on y0n~rales dans toutcs

, i mm ob i I i er et pouvant s' ana I yser en

gcstion, location, achat, ncgociation, evaluation, fiscalitc, expertise,

conse i I, etc ...

line responsab i lite pena le Icur i r. ..:ornbe dclns I' exerc i

ce de I eur fonct i on et p I us part i cu I i erement en I eUI' qua lite d' i nter

mcdiaire professionnel pour les transactions irnmohi I ieres. A cc titre,

i Is pl'cnnent presque I es rnernes precaut ions que I es nota i res et ve i I lent

notarnment ~ la rcgularite des actes pour lesquels leur intervention est

requ I SC' •

I I cony i ent de sou I i gner que cps etab I i ssements se

confrontent <1 de ree I I cs d i ff i cui t cs dans 1(' dcmarrdge de I eurs act i v i

t c~s, not umme nt p,lI' cc '1lle le cornmu n des B{~n i no i s rep uyne ~ recour I r all x

structures org<ln i S{>l~S pour ccs yenr'cs de trdnsdct i OrtS. Ce I a pellt s' ex

p I i que I' pur I <l er cl i n t c d,~ I' <l 9 9 r u v uti 0 n due 0 Ut tot cl I des t ran s ,H: t ion s

i mmob i I i l' res d cl nsics Cl u e I I e sce s u 9 e n c c sin t e r vie n n e n t; ma I s i In' (' n

- oerneure ~hlS rnoins que cctte intc'I'\ent ion presc'ntc des aVclntagc's pl'dt 1-o.,

'lues, nl' serait-ce qU(~ SUI' Il~ pldn de Id negOCidtion et de 1,1 I';'~ddctlon

des conventions l'n 1,1 IIldtll'!'e.

Des O!'~Jun I sOles pub I I cs i ntel'v i enn nt auss I sur le

marche foncier legal.

(I [Jeux pr i nc i pdUX SC,'V i ccs pub I i cs .) cdractc.rc dd-

m in i str,lt if i nterv i ennl'nt sur ce marche I 'un a une competence nd-

~. t i ond Il', I' autre line cornpl'tcncc p lutat I oca le.

(2~M) Figurent au rang de ces etablissements, les agences "Golfe Irr,mobilier",' "lmpcct" i
Y S O.B E.P H.l M~ (Societe Beninoise de Promotion Immobili~re) instal lees 5 CGTONOU
et le Cabinet Consultant Marketing de Porta-Novo. Les S O.P R o.G.r M. (~~OC1Ctes

Prnvinciales de Gestion Immobili~re) n'eurent qu'une existence bi"n Cph'-II,(-·r,·. On
peut egalement ci ter la Societe Africaine d I Etudes et de Promotion IflIliI(,b i 1 i0r,:
(S.A.E.P.R.I.M. )
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Ld s('et ion (ks Doma i ne::> et de I a Consel'vat ion Fon-

cil~I'e de cc' S('I'VICe cc·ntr,ll ise non seulelllent toutc I .. pr'(H:{·duI'(· d' irn

matl'icul,ltion 1l1l1is dussi sel't d'interm(·di,lire adns les tt'dllsdctions 1111-

mobi I i0res entre I 'Etat et les Ihll'tieul il'rs d'une p,lI't, (~t cntl'e cc

cl el' n i (. I' et des pe I' son n e s rn 0 I' ,1 I (~s de a r 0 j t- pr i v (. 0 u pub I i c J' cl \l t- rep d r t .

En Cl'tt~ qua lite, I e conscrvdtl~ur des hypoth~lUes i nt01'V i ent ddns tout('S

I cs cess ions Je tel'I'es s' ana I YS,lnt en un mor'cc' I I emcnt Ju domcl i ne pr 1 ve

dt' l'ELlt. A CL' titre, il v{>I'iri(~ 1,1 r['gul,lrite Je tous 1(···. documents

d r rl' I' e n t S ~1 I cl c e s s ion c t pro C L' l j e d 1I '" ins Cl' i p t i a n S I \ (' Ce S S d • cs. Son r 0 I e

d' i ntel'm(·d i u i re est pul't i eu I i i.~I·Clllent i mplJrtunt J,lns 1(· C,15 des mutat! ons

de titres r 0 n c i e r' sou i I pro c l' d e ZJ u n e v<' r i r i C.J t ion e 11 cor e
I .

PIIJ~ IIllnU-

t i euse dl'S pi ec('s just i I' i ('dt i vcs. Cettc pr('~cdut ion s' exp I i que 13<11' Id res

ponsLlb i I i tl~ pcna le qu i I u i i ncombc auss i dL11lS I' cxerc i ('0 (:k· ses fanet- ion::;.

Dans un cas comme J,ltlS I' autl'e, le eonser'vuteur fon

eler per<:.;oit tous les impots et taxes afr{~rents dUX tr'ansd(:tions 101

lIlobilii.'res qu'il constdte.

En I d rn ,1 t i (. re, un r () I e s i rn i I d ire (' s t .J 0 IJ e pur I (' S

se I' v Ice S s p l! cia lis 6 s d d 11 S I e s cl r fa ire s cl a rn ani a I cs Ll U 11 i v e dudcs col I (' c 

tivites territoirales.

2") Les collectivites locales

Le I' 0 Ices t I' (' cue i I I i 1 C I P d r' I (' Sc r vie l' (0 u I a

Section) lks ,11'I',lires dornunidles institul' ddns chaque prl~r .:tlll'e. Cl'

service l~st· sp('ciul ise dUSSI biell dans Ics c:unccssions pl'O'- ISOlrcs SUI'

1(· dom'l i nl' pr' i vc' de I' Et'lt-opel'L1t ion cntr',llnant Id dl' I i Vl'dnl.:c du 11 1!r

rn i s d' Hd bit (' r' - q lJ e d cl n s I l' sce s ~ ion s d' illsLl I I d t ion s ,I u tor i S (' l~ S P d r

Il~ rl'l'f'(~t. C'l'~;t pOUI' ccs dell)" types Jfopl~rclt.iolls s"lndIY~dnt: en Iln(~

attribution d(' parcclles au l'n une mutation ,le p0rrnlS d'hdhitl'l' qu'une

partie de la population a recours Q ce service (295).

[) Ll n s son r 0 led' i n t l' r ml'd i Lt i I'I! (: (~ ::> (. r vie C pi' e n J

,ll~S PI'(~cclutions sornrnair(~s cOllsistant gcner'dlem('nt ddns Id vcrific,ltion

(295) Cf. La loi de 1960 et son d~cr~t d'Rppljc3~ion Jc 1054

..
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des documents requls pour la transaction concern~e. Cette v~rificatiol\

parte' notumment sur I a d i spon i b i I i t6 et I es Cl'lrilch;r i st i Clues phys i qlll'S

del.J I',11' (' e I I l ~ '_]IJ I est I' 0 b .i ... t d" 1are q IJ et e. I I pe I' I.: 0 i t (' nOli t I' l' :1

cette occasion ccrtdins droits et t.Jxes pour le compte de la pr~fecture.

Le caract~re r~9lementaire du statut des animateurs

de ce second type de murdll~ fonc i ('I' prc'sente des avant.1ycs ccrLI i ns.

C) ~~~_~~~~!~~~~_~~_~~~~~!~~£_~ffi~i~l_~~_~~~~~!

~~~_~~i~~!~~c~_~~_~~~~~~_f~~~i~c_l~~~l

Ccs avantages apparaissent au double plan jurldique

et economique.

Sur le pldn juridiClue, les act!; dans la formation

dcsClue I s i ntel'v i cnncnt I cs i ntermed i a i I'CS passes en revue di..lns cC'

sec 0 n d par a 91' d P h c con U, I' C n t .1 I e lJr s b l; n l' f i cid ire sunc sec u r i t 0 i n tk; n i d

ble. Cettc stabi I itl~ juridiquc est ccpcnd.lI1t be.Jucoup plus fidble dll ni

VC-.JlI des ctab I i sscments pr i yeS et du sel'\ I cc des Domd i ne qu' ~1 Cl' III ides

co I Il'ct i v i t6s t('rr i tor i ,111c'S dont Il's f(Wlllt11 i h',s pI'l'sentent asse::: SOll\ l'nt

I ' i nconv{'n i cnt

r,l i sons u6jil IIJ('nt i onnt-cs.

A I' egclrd de I' Etilt notilmmlc'nt, c' est sur le pi dn f i-·

nancler que Ics dvantagcs du statut des unimdtcurs de ce march~ fancier

sont p I us remarquab I es. Les transact ions dans I csquc I I cs i nterv i cnnent

ces divers ctabl isspments presentent, i I est vrai, I' inconvenient d'~tre

oncreuscs (296) pour ceux qUI en prennent I' initiative. Milis en re\dnche,

elll's permettent d l'Etilt et aux collect ivitl;S locllles de faiJ'l> dc>s

rl'clc'ttcs pdrfois consid{'rables, ddns lil lIIesure nu toutes les rr.H1SdC

tions irnrnobi I iel'es dOl\l\ent lieu dll versclIlcnt de di\ I~S droits ~ C.JrdC-

t l' I' l' r i sed I ( 29 7 ) .

(296) L'une des cuns~quences Ju caract~re on~reux du recours h ces intermfdiair~~ est
que I' acces a cc:.; derniers se trouve r~serv~ seulemcnt a ceux qui en on t: 1u:; 1110

yens, c'est-a-dire ur.e couche sociale d~termin~e.

(297) L~s statistiques du Service des R61es de la Direction des Imp6ts du BENTN font,
par exemple, etat de 374.380.300 F par rapport a une prevision de 507 000 000 F
commc drcits d'enregistrement (tous actes confondus) au titre de l'cx<:rcic~ ISBO)
cc qui donne un pourcentage de recouvrement effcctif de 73,8 %
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I1 COnVil'llt cependdnt dl~ notcl' quc, fdutl' d'illfor

mdtion, 1,1 populdtion ,\ ~l{>nl'I'dlernc~nt tl~l\ddneL~ Zl SIlt'cstimvI' le Cdr,H'-

t ere 0 ne r e u x dc's t r d 1\ s" ,: t ion s r';' d lis e e spa I' I' (' n t r ern i sed l~ C e s s t I' U e-

."!)

tlWCS or~]an i S0CS a I 0 ,~ s que d (' s t r d n sac t ion s i J l' n t i que S p cl S s l' S S 1I r I l~

rn" I' C h e de d r 0 i t t r ,Hi i t ion n e Irev i l' n n (' n t sou v e n t d u S sic III '1', S i tl II n piu s ,

sans tout<~fo i s offr i r des gdl'dnt i "S l~qU i V.J I entes, not,lrnmC'nt ,1 ('OTONOI!.

Cl' t tee t u d l~ d l~ I' 0 r 9 ,1 n i sat ion dum d I' C h t~ f 0 n c i er

n,lt i onu I nous ,1 perm is de st i ~:lfllat i set' I es prob I L'rnes que Cl' del'n i (~r

pose ou est suscept i b I e de roscr sur cl i Vl~rs pi lIns. Cl'S d i ff i eu I t0s sc

,'ont dU\"lntd~le comp I i quces p,lr I' l,tdt de I u "l~~ll elllC'nt,lt i on des pr I x du

bien ronciel~.

f~_e~~~~~~~~_~~~_e~~~_~~_~~~~_t~~~~~~

~~_~~~~i_e~2~~~t_~i~~~~~~'

La privutisation de la terre d)dnt fdit son entree

d<lns I a rnentd lite des Ren i no is dins i or i entee depu i si' l~poqlle co I on i ,11l'

I'eta/on de vuleul' que constitul' 1,1 monnuic dy,lnt cl'dlltt'l' pdl't- fdit: son

appar it ion dans les cehdnges, I e so I est devl~nu a I i ell"b I c' ~t t i trl~ Olll'

r e u x. L' a I i l' n d t ion, .) c e tit I' e, de t 0 u t lJ i ens upp 0 s e que eel u i - c i so i t

l'value en ,,It'gent. 11 en L~St de lTIeme pour la terre. Une telle l'vulu<.ltion

ne saurait ~tre ieite s'i I n'existe pas de fa~on perrnancntc une vcri-

t,lb I e et cohcrente po lit i que n,lt i onu I e des pr i x du b i en fonc i el'.

Si cette politique ne peut etre' uniforrne pour tcnir

COin P t e dl' S C <1 r' ,1 c t c~ r i s t i q 11 (' s de' Ccon 0 nt i,' d ,~ md I' C h c (' n v I ~lU f' U r ,1 u REN IN.

,~I Il' peut nl'llnrllO i IlS I·,~vet i I' UI\(' CL'I'td i nl~ IHHnll~)0n~' i t l'.

L' on consLLlte CUI' i euscrucnt que c' est sur le m,lrchl'

fone i l'r que Id pr'dt i qUL' dC'~, pr' i x est encor(~ plus hetC'rogl'n.·, LC' Indrchl',

I'oncier nutiondl est, L'n l'ffl't, I 'un des ,Jornllincs ou I 'on, )Sl'r'VC Id

pI' d t i LJ u e de de u x p I' I X po U I' I L' In eIIIcbi c n

lui fixe pdr Ics pal,ticullcl's.

celui fixe fJ"'~ I'[tdt et cc-



SECTION

188
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terre

'"\.' La seu I e et un I que i ntervenll (J[i de I' Etut post- co

lonial en la matil'l'e dute d'i I y a deux dccennic.'s. Le probleme ne se po

sera it meme pas et I' in i t i at i ve aUI'a it ete I oU.:lb I e SI cette i ntervent ion

et<1it slIivie d'ull ('ontl'ole effectif et permanent dl's prlX, pour tl.:'nir

compte de la vocation nutionale du texte de 1964 qUI pretend rcgir la

f'. quest i Oil. Cette I'cgl ementat ion n' a eu, he I as, qu' une i nc i dence neg I 19ca

b le, tant en m i lieu urba i n qu' en zone rura le.

rAr~AGRAPHE 1 ~~_~~~~~!_~~_§1=!01L~~L~~f~~~~~~~=~~Q~!~_~~_!!_~~e!~~

~~~_!2§1_e~~!~~!_fi~~!i~~_~~_e~i~_~~_~~~!~_~~_!~_!~~~£

e~~_~~!~~_~~~!:~

L'objet de Cl' texte, tel qu'

tu I c est en pr i ne i pe bcuucoup p I us I'estr'(' i nt SI

r ,sort de ('et inti-

'on Joit s'en tenlr

a u x d i spasit ion S e .x p res S e s des 0 n ilf' tic I e I e r s" I 0 rI I e que I " L (> s PI' I X

Q de Vl.:'lltl' ~t I\;~s char'ges de mise ,'n vdll'UI' au ml'tre C,lI're d ...,~ tCI'r<1ins

urudins dll domain,' pl'ivl; ,k I 'Et.1t sont fixes dinsi qu'i I suit ... " Ell

... revanl'fle, le contenll du b,lf'l!me ...1" pt' i x (29S) yu I est i ncorporc ~l Cl.:'t,.'
art i cl e tend a dOllnl'r <1 I' objet d,' cc dl;crl,t un curactcre p I us I dr~Jl'.

Cet tee 0 n t r cl d i c t ion i n her C' n t e u u t (' x t e mem(> sur I e piunthe0 r i q 1I e Vd

cons j derab I ement ill f I uer sur son cf,dmp d' <1pp I i Cdt ion prat I que.

De cc point de vue, I 'objet Ju texte est extr~mement

I drHc pll i squ' en son ar't i cl e 1er v I ~e dUSS i b i ('n I cs t('rr'<:~s dl' dl'o i t

() moder'n<:> (...lama i ne pr' i vc de I' Etut, cense i mmutr i cu I e au nom de ce Jf'I'n i er)

que celles de droit coutumier (en prlnClpe non immatr'iculees).

1°) Les terres de droit moJcrne

En mi lieu lwuain, les prlx de ,cs ter'res sont fixces

(298) Ce ~ar~me figurant ~ l'article ler du d~cret concerne clnq localit6s rrinrip~les

~ ccmportant resrectivement .Jix zones pour COTONOU, cinq pour Porto-Novo ; trois
pour Ouidah, Abomey et rar~kou .
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d LI t e r I' i t Ll i r (' (300).

En cc qu I concerrw I L'S I OC<11 i t(~S ne f i Dur'dnt Pi'1S dU

b ,1 rem e , I' u r tic I e 2 ne r i x e q U ' un pr i x de vc n t e m i n i mu m cl e t I' 0 i sce n t s

f run cs pur met r c C cl r red" t e r I' C. S i I e rrhl x I mu m i n d {~ t c~ r m i nee s t sun S

I imitc, celcl signifie que I'[tdt pourr'uit c(~der' le rnl'tr'(~ ("dl'I'(~ ,k 50n

domaine priv6 dclns ces 10Cul ites cl un pri" supel,j0lW i:J celui qUI est

vi s6 POlH' le me me b i en d,lns I C'S I oca lites expreSSem0nt c.numerees, CL' qu I

sera it llne V(~I' i tab I e dberrat ion d'uutunt plus que I 'on ne peut dire

a priori que c','st cc minimum qui s Impose ~ I 'Et"t.

Le contenu dll bC:lI'l~mC de I"'l'ticle ler ,'st Insuffi-

s<lmment cl u i r, cur i I ne pCI'mct P(~S de S,lVOII' S I cc barl~m( s' dpp I i que Oll

no" ~ t 0 u sic s t CI' r Cl ins sit u e s d ,I I \ S I a Z 0 n C 5 Ub 0 u p (~r' i - u r' i • d I "t~ u c t u c I I 0

qUI, d' cl P I' 0 S

mdtier'c de bui

, ,1 r' tic I c J, C L; t d (. st. i n 6 e , cl I' c x t (' n s ion des \. i I I L' S. [ n

et conrorml,mL~nt ~ I'"rticle 4, 10 pl'ix annuel de 10C,'-

tion conscntie pur I '[tat sur scs terrains nus rcpr~sentc le vin9ti~mc

de I u Vel I eUI' vend I e de I a ter'r'c' concernec.

Le b,lreme de I' dl't i c I (' 1Cl' fu i t pdrddoxu I cmcnt d I I u

slon <lUX terr0S de droit truditionnel.

:2 0) Le s t e I' I' <I ins c 0 u t u m i e I' s

Les dispositions de I'C:lI'ticlc lcr et ant uniqucment

con sac r cc s a u x t err e s f cl i san t p (11' tie dud0 ma i ne pr i v 6 J el' Et d t Cl u

nom dUqU0 I cc I I es-c i sont i mmatl' i cu lees, , 0 n con I;; 0 i t III a I que I L' b cl r l~ me

i ne 0 r P 0 r (' il Ud i till' tic I (' f (1 SS(' (' x p res S {: III P n t. c1 I I II S ion ,Ill x t (' I' r ,I ins suiH It' 

b ,'1 ins co u t u mic r' s. 0 I', d' d P res I cl I 0 i et I it do c t r i n C', Ld1 e t (. I' r (, pC' I' Li

son Ccll'dctL,re tTcld i t i onne I pour et re desorma i s sOllm i se au 'oit modcrnc

dL's qu'ellc ,l ete imlllatr,jculee <lU nom de I'[tat ou cJ celui J'un pc1rticu·-

I i er d ' ,ou Id contr'udict ion i nt'er'ne de 'dl'l icle lcr,
., . ,

pu I ""qll C'n Illdt I ('re

foncic-r0 (·t Jomaniale le droit coutumiel' est incomp"tihle ,wec le domilinc

p" i v 6 J C' I' [t ut.

(299)

(300)

Deux seulement d'ent~e ccs loculil0s (Cotonou et Parakou) comportcnt cxprcssfm~nt

une zone destincc a l'r~xp1ojlal.ion induc,t:ricllc. C(;];t 1):,r':lir 10111 dr' 1111-1110 :I:;:;('Z

surprenant et tcmoignc de la non actualisation du lextc, ,dans la ~eSllre on d'~ulrcs

lacalites citees au bareme sont actuellement pourvues d'lnstallatlons lndustrlel
les (en l'occurrence Parta-Novo et Ouidah).
Cf. ace prapos le baceme de l':\rticle ler 0l'i r,nrwYell',c,!,
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brandir le t.lrif de L964 sur ICl bdSC duquel I1 cdlculera I'l>ventuelle

:""\

i ndemn it':, pour
,- -

acquerll' ulnSI d moindre frais Id terre cuneern~e. On

peut done dire que cette si tUut ion urr<lngc ddns UIH' eel'td i nc ml'SIlI'l~

I cs pouvo; rs pub lies.

L'on pourrClit aussl interpreter Iv mdinticn de cc

bal'l'rne dunt Ics pri>; pcuvent uPPcll'clltl'e symbol iques cUlIlmc unc acceptcl

tion impl icite par l'Etdt de I' idee selon laquelle la terre, l'n C'lle-rll(:me,

ne sc vC'nd pas et ne sclurait se vendre comme une quclconquc rnarchandisc.

Les PI~IX du bul'eme de 1964 n'ont Pur alllcllrs rlcn

~ v 0 I I' cl \' l' eel' u X pr at i q u ~ s t 0 u s I e S j 0 u r S e n z 0 n cur b cl i n e

Ihl I' I l' S P " 0 P I' i t' t Cl ire s de d r 0 i t t r il d i t ion n cl. 1I c n l' std l'

,h~ Iucution de terr'ains nus.

I S \l b u I' b cl i ne

-me en milt i l'I'"

Dc cC's observclt ions, on pP ut t i I'vr d,-lI.x sortC's de

con I us ion. Dc deux choses, I'une

- ou b i en, le textc de 1964 ill ns I que son bare me ne s' .1pp I i qucnt

en rCulite uniquemcnt qu'a l'Etat et .1UX tcrres dunt il est titu-

')

laire scion le droit modcrnc c e qUI a po u reo n s l' Cl u en c ,~ I d r v s-

t r i c t ion d u c h a mp d' a p p lie <l t i 0 11 P rat i que de c (' t t e I' e9 I C' men tat ion

pili S que I est e I' res des t ut ut c 0 u t u micrye Ch a p pen t cl b sol u men t .

- ou alors, cc d':'cret est viol{~ dU vu et au su de son duteur pilr

I\.~s pr'opl'ictaires p,JrticlIliel's de droit modt'rne eumme de droit

t I'd d i t ion n e I .

On peut l'nf i n se dcrnunder cc qu

domaine publiC en mi lieu ,'ural.

v n l' s t cl 1I

\
\

PAr~AGRAPHE 2
I'

~~_~~~~i~~_e~i~~_~~~~!_9~_!~~!~!_~~_~~8~~9_~~_~0~~~!_~~

l2~1

Ll' tel'lIl\.' "suhurb.J I n" ut i I i s{~ duns 1(> tvxte de 1l)(14

n'l'st fh)S, nOllS scmble-t-i I, sYllonYIllt! lh' 1'\Irul. D.HIS cc CdS et SI Id

IP 1I i s S ~l ne l' pub I i que ,I i s po S E' e ( tee t i vc rn c n t d l' t e I' I' C S en;: 0 n e I' u r a le, 0 n

ntre conndissdncc, ne d i t r i l' n S 1I " I' ('che I It' c!t's PI' i.x dt·s tC'I'I'<) i I1S SI-

tu6s ddns cette zone.
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Par LI i I I eurs, le meme bill'cme qu I fa it etat des pr I x

(", de c esterr a ins en m j lie u sub u r b a i 1\ ne d it, en rev cl f' he, r I ens u r I e pr

des Ifl eIII ~stypes d (> t err u ins en m i lie II ut' b u i n p I~ 0 P r~ e' n t d it. eel)' est

pus s e u I em e n ten ;: 0 n e s u [; u r' b a i ne q ll' i I y a des t e I' I' v", C 0 u t u m i ere s .

lo·

QUdnf- uu f)r' I x du nJt·tr'c ('dl.,.(· de Cl'S ter'rd II)~ (,10 I),

i I est p lutat th(~U1' i que, ddns I cl mesurl' ou en r(~d I j tl' I'"res sont I es

propri6taires de droit traditionnel qUI cedent uujourd'hui leurs terres

cl 30 francs le nJ{\ t I'C currc en zone suburba i ne de (OTONOU.

Ainsi que nous le verrons et contrairement ~ ce que

le decl'ct laisse penser son champ d'appl ication est beaucoup plus rc-duit

du point de vue pratique.

De cc po i nt de vue, I e champ d' 'lpp I i cat i on du J('cr'et

de 1964 est rcstrc'int, en ce sens que les pr,j" ri,(,s JU bdrl'me lle sont

en r~(ll i t6 va I ab I es que pour I es terres i mrnatl' I cul,"l' au nom de I '[tat.

En d'autr'es tL~rrnes, i Is s'appl iquent seu'L~rnent, dUX t lnsdctions imrnobi-

lie res i n t e r v e n ant e n r pe un p a I' tic u lie r e tie s po u v 0 i !' S puG I i c s plus

P I' L~ C i se men t d d n s I e cas cl u III 0 r eel I cm en t d' un tit r' e f 0 n c i (' r et cl t. i q u (' S () I 

I icite par' un indiviJu.

Ces pr \ ..... para j ssent. nl~,lnmo i ns tres () 11 ('chdnts du

fuit de leur non indcxdtion depuis 1964 con t r air e 1JJ e n t u u x P I' i, J e s IllU t ,

o

t ions par cess i on entl~e part i cu I i ers d~s terres preu I Llb I ~ment i rnlll,1tl' i cu

Il~es, qUI, cux, sont dutomdtiquemcnt indexes peW les propriL';tair'cs pri\'c>~

de droit rnoderne (30~).

L'on pourrait. penser que cettc omiSSion d'indexdtion

o u d' act u d lis a t ion des p r i x est v 0 u I u e pur I' Et Cl t d d n s I Cl In C' SUI' e U II l? 1\

cas d' e x p r' 0 p r i at ion po u rea use d' uti lite pub I i que c e de r n i er pc u t t u u j Olll'

(301) Leur prix varie de 5 francs ~ 30 francs le m~tre carr~ selon les localit~s

(302) Les terres concernees ne faisant pIu::.; partje du patrimoine fancier de l'Et3t et
, sous reserve d'un contr61e tenant aux r~gles d'ordrc publ • il va de soi que ce

dernier n'a plus aucun droit de regard ~;ur le pr'ix de le\) mut<1tjon entre illdivi
dus. Cette libeT't;{· (je~i prix ~;e conc;oit done parf;li I:cmcnt.
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A) ~~_~i!~~~~_~~_~~~~~!_~~_!~01_~~~_!~_9~~~!i~~_~~

e~i~_~~~_!~~~~i~~_f~i~~~!_~~~!i~_~~_~~_~~~~i~~

I I est aSsez diffici le d'affirmcr que le domaine

pI' i ve l;tat i que I cgue au gouvernement i ndependant ben i no i s par I' Adm i

nistration coloniale se I imlte uniquement ~ Id zone urbaine. M&mc si

c ' et Cl i tie cas, I' 0 nI' (' I l~ ve n l) d n m0 i n 5 en m I I (' U r 11 r ( 30 J) un c l~ r t din

nombrc de domaines declares d'uti lite publlquc qUI, de ce fait, tom-

bent dans le patrirnoine foncier de l'Etat, not<.llllment au Sud du terri-

C to i r'e nat i ona I. Sides terra i ns fa i sant part i e Je ces doma i nes peuvent

en &t,'e dec Iasses et deven i r a i ns i a I i enab I cs eventue I I ement on s(' dt.'

manJe pourquol le Oecret de 1964 ne fait aucune allusion Q leurs prix Je

vente au m~tre carre, ne serait-ce qu'~ titre purement indicatif.

Devons-nous considerer que la reponse ~ cette ques

tion nous est donnee par I 'article 2 selon lequel le metre carre de ter

re, dans I cs I oca lites autres que ce I Ies expressement enumerc('s au b,lrt>

me coGte au minimulll t,'ois cents francs? Ce n'est pas evident, Cdr ccla

v 0 udr d i t J ire que t 0 u t (' sce s u UtI' e s I 0 cui i t e sontun car act ere ' r Uf' <.l I

ce qu In' est pdS le CuS gencru I, JlI mo i ns aujourd' hu i et notamment <.lll

regurd du decoupdge de 'udministration territol'i<.lle uctuellernent en

V I guellr. I I i mporte dl'S 101'5 Je rechercher duns d' uutres J i rcct Ions I cs

justificutions d'un tel silence.

B) ~~_i~~~~~~~!_~~_~i!~~~~_0~_!~~!~_~~_122i_~~~_!~

e~i~_~~~_e~~~~!!~~_~~_0~~~i~~_~~~~!_0~_!~~~~~

Cette I ucune pOllrl'u its' c,p I i qllcr Je d i verses mun i ercs

- So i t parce qu' en 1964 I e leg i s Iuteur est i m<.l i t que toutes Ies I OC,) I i tl~S

,Ill t I'" S que c e I I e s f i ~) lll' d n t Cl u b d r l' III C ~ 0 n t r u r' die s
C) Idit-i I qu'i I le precisat dans I'ur'ticle 2., C'dr I'on pourrait croi,'('

que I e pr i x fix e p a I' c eta r tic I cs' <.l P P I i q U ,1 i t piu t 2> t dUX t err u ins

Lwha i ns du dOllla i ne pr i ve de I' Etat ddns I cs I OCd lites concernees. L' on

(303) Nous faisoT.s abstraction des terres exploitees et gerees naguere dans ce milieu
par l'ex. SOBEPALH dans le cadle de la loi nO 61-26 du 10 aoGt 1~61 portant moda-

• l~tes de mise en valeur des perimetres d'amenagement rural et de la 10i
nO 64-27 de la m&me date portant statut de la coop0ration agricol~. Ccs tcxtes
n'ont pas expressement declare les dites terre~ bien de l'Etat.
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p 0 U I' I' cl i t t i "l~ r' J e c e t t' I' d (' I' nil' I' (' h y pot hesed l' LP, con c Ius ionsou b i e n

I ' Et d tin J ~pen dun t n' d p d SI' ,~ cue i ! I i u n e S II C Cl'S S Ion f 0 ne i ere d <1 l\sic

JIl i 1 i eu pouv<lnt ~tl'e COilS i d(rl', CUIIIII\l' l'url11 dill ddte du deCI'l~t, Cl' qu I

S I' I' a i t d S S (' Z S LII' pr' e 1", d n t "...

P d S pun 0 n piu s (. ten d r' I' I II i -Ill emI' son domd i Ill' pr i v ~ dd n s Cl' Hl I i l' U de p u i ~

I ' i n d l~ pen d d n Cl', C e qUI V 0 LI d I~ cl i t cl ire que I cl Z 0 n e r' u I' 11 I Cl'S t de me LlI' ee

SOllS I' empr' i se du dl'o it tl'Lld it i onrle I.

So i t pl1rce que le pi1tr i mo i ne f'Hlc i er de I' Etat ddns cc m i II'U l'st db~,u

I u men tina I i en a b le, d' 0 Ll I' i n LI t i lit e cl' (~n fix e r' I l' pI' i x .

Soit encore pdree que Id gcstion de ccs dOlllaincs rurdUX est complcte

nil' n t con I~ ice a u x col I c c t i v i to.:- s I 0 cui c s qui j 0 u i s S l' n t d' Il n c p c r SOli n II I i-

tc jur'idiquc et d'une Il1ltOlWIIlic finllnci;'r'e (304) depuis I'urdonnancl'

Il ,\ 74- 7 dill 3 f (> V I' i c r' 1 l) 74 pO I' tun t 1\ e0 r' ~J cl Il i S II t ion del' Ad m i n i s t I' uti 0 n

Terr i t 0 i I' cl ice t Cl u i, d c c tit I' C, pc u v e n ten 1.1 et e rill i ne I' I i Iw em e n tie

pr'l .... Pili' iH'rete pI'efector',) I

dcte ~ vocdtion nationdle.

11 y <J )le'I'5 I iClI dE.' concluI',> d une <lmbi~Juit<"', gene

I'cll'{ Ju t(>xte de 1964, notulIllllent Slll' le prix des pul'L'I'II,·::; du domdine rll

I'dl de l'Etdt.

La ques t i 011 de I Cl po lit i quI;.' des pr' I x .Ill so I est dd

\' <J n tag e t I' U ubi <J n t e I 0 r s q U ' 0 n t (' n t (' d l' I' <l P P (' l'~ hen dc r d<l n s I l' SI' <l P P ll/' t S

l'lltl'C i nJ i v i Jus.

,')

-,

...

SECT ION I I ~~~_~~~!-l~~!i~~~_~!_l~_e~li!i~~~_0~~

e~i~_~~_~~!l~c~_f~~~i~~~
'.

C ' est not d JlUll L~ n t ILlIl S I e s r 0 p p 0 I' t s l' n t rep it r tic u -

I i ers que I' on ass i ste .J une pr<1t i que qUdS i - i ncontr'o I cc des pI' i x de

I d t C I' I' C'. 0 IIre n con t r c l' n 1.:1 rn <.d' i (' red e 11 x p r i n c i p u U ;... c <l S de f i 9 u r " qUI

purricipent du c<'lructl>rl' dUdll",t-(- dll flhlrche foncier' 11lltiondl.

------- -,---,---_.._-_._---~'"

(304) Ce sti1tut impliquait bien entcnnu, qu'une rnil!'i.~e de manoeuvre suffisantc soit
laib~0e aux collectivitfs conccr'n~es afin qu'elles puissent promouvoir elles
memos leur deve 1oppernen t se,.:; Lu- :;(Cd lund qU(: •
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PARAGRAPHE 1

{,

Cl'S etab I i ssements qu i ant, pour I a pi upart, I eur's

si cges sac I aux cl COTONOLJ d i sposent d' une cl i ente I e assez var i ee, cons

t j tuee de vendeurs, d' acheteur's, de ba i I I eurs, etc ... Leur i ntervent ion

ddns I a po lit i que des pr i x est p I us ou mo i ns ilCt i ve se Ion qu' i Is jouent

le I'ole d'un mundatdir(~ nu celui d'un courtiel'.

En c e t t e q u a lit e , I' aut 0 nom i e d'l t d i spa s e n tee s

agences var le s-.: Ion I a nature du rnandat qu' e I I es ant re~u. Ma is, comme

ell es jouent auss 1 un ro 1e de cOlIse i I I er une cerL, i ne margc de m,1noeu

vre leur est laissee d'une maniere generdle ddns la fixation du pri"

des i rn mcub I e s don t I a ve n tea u I a lac a t ion I e u r a et e con fie e (30 5 ). La

jurisprudence a cependant reconnu aux tribunaux le pouvoir Je r~duire

leurs honoraires lorsqu'i Is les jugent excessifs (306).

Ces etab I i ssements qu I t i enncnt genera I ement compte'

,I e s d l' S i de r cl t a de I (' Ur s c lie n t sri xc n t Il~ s pr I " non se u I em en t s lW I <J

base de I a 10 i (le> I' offre et de Id demande lOa I S ilUSS I en se rcferant .)

quelques indices objectifs tels que 1(' prix de revient initiill de I'im-

meuble, les caractC:'ristiques de Sd situlltion Hl-'ogr'dphique, le prix h.l

bituel lement pratique pour un immeuble du m~rnc ~enrc ddns la zone con-

cernee.

Les prlx illnSI fixes sont donc

d t' xt~ S sur I e co Ut del a vie et 9 ene I'.J I em e n t sou m i s

.'stemat i quemcnt I n

I a I i bre d i SCllS-

<.>

S ion cl e I Cl c lien t Co le. I I sincor par' e n t nil t u rei I em en t· ),I e s cam rn i ss ion s des

agents et varient dujourd'hui ~ COTONOU et duns le CilS d'unc cession

c n t r' e 1 000 000 de f r cl ne set 5 000 000 de f r Cl n c spa II run t err u inn u

e nt I' L~ 5 000 000 dL'

r r' a n c set 2 5 000 000 d e f r' d n c spa u run i rn rn e ubi e b .J t i s (' Ion I e s Z 0 n e s .

(305) Cf. Dans ce sens crim. du 21 mars 1973 Bull crim nO 144 p. 346
W (306) Cf. civ 14 janvier 1976 SJ 1976 11 18388 ; corn. 23 mai 1978 Bull civ nO 146
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I I ct>t ,) rCnI<lrquer que merne en III i lieu I.wbd i ne' est

lIne rninol'ite de Renlnois qui l'eCOul~t .J cC's interrnedi.:lil'l's pOUl' vendre,

dchetc'l' ou Inuel' un ;rnrneuble. L'jllllncnse IIIdjol'ite des citoycns l'pl'ouvvnt.

,'n c fret, une Cl'I'ta i ne I'et i cenee ;1 requer i I' Il~UI' i nrVI'v,~nt i on non ::.eu

Il>rnent.J Cduse des cdractl~I'istiquvs dl~ I'offre et de Id dellh1nd,' 11I<lis

<HISS I 21 C,luse des honor'<Jir'cs et taxes qUI, scion eux, ont pour' efret '.-

d'.:lggravcr le coat dcs trdnsdctions.

Md i s, i I <11'1' I v'C que ces {~tdh I i sserncnts joucnt un

role plut6t p<lssif ddns Id pol itiquc des prix.

c' l~ stde f cH; 0 n t out ~ r <1 i t C' XC e p t ion n C' I I c 01.1 0 f f i -

C ll'lJse que I cs dgences i 1IIIIIOb i I i (:res sont amcnecs ~ JOlwr Cl "0 le. En cet

te qUd I i tt:>, I eur i nter'v(>nt ; on ddns I c1 f i X.It i on des pt' i \. est prdt i que

rncnt nullc', d<lns la rnesure OU i I leur appartient sculernent de rncttre en

con't d \ t v l' n d e 1.1 I' set a c q It ere u I' S Q U b <1 i I I e u I' set I () c ,1 1- <1 i I' l' 5 . L I I c S p e 1.1 v e n t

'lHlt <tu P I us proposer dl~S pl'l X qu I t i ennent gent'rd I ('ment cornptl' des

rnernes pdl'drn~trcs que duns le C<J;, pl'cccdc'nt I' <lpp I i Cut ion ,l,' Cl'S pr i \.

ctdnt, bll'n evidernment, d I 'ent;l~t'e et exclusive disCl'ction des cl icnt::..

I I cony i ent de noter que dans I Q present\! hypothcSl~

Ics agents immobil iers sont beQUCl)UP plus reticents Cs offrir leurs se 1'-

',' I CCs I 0 r' s q U L' I 03 t I' u n s d Ct ion po I' t e sur 1.1 n i III me ubi e de dI' 0 i t c 0 ut 1.1 III i C' I' .

,'c I'llll' pdssir qu'ils jouent en Illdtii're de I'egirnc dt's prlx ne J'disdnt

,hlS pdrt i v de I curs <1ttr i but ions I egd I es ne donne P<lS ob I i Cjato i rcrnent

lie u d II Pdiemen t d' 1.1 n h 0 n 0 I' d ire p d I' I l' spa r tie s que c c I I e s - c i s 0 i e n t-

Pdl'Vl'IHIl'S ou non a cone I 1.11' e le cont r<lt.

C' est >;1.11' I c second type de marc he rone i Cl' que III

question de la 1'l.'glernent<1tion dc's prix est Pdl'ticllli('rement troubldntl~.

.f<

.... '

'.<

I' AI~ AG1\ APfI [ ')

L ' 0 n d ss; s t e dun e s p ecui <1 t ion err {~ nee SUI' C e In <J I' C h {.

qu I I'ccouvrf~ dl~S pt~opr i etd i 1'0; fonc i Cl'S de stdtllt couturn i 01'. AVdnt,

d'etlldicl' It'S rnoddl it{~s de fi'dtitlil dvs pl'I' 11 IHlllS sl'llIhll' n,"cc'ssdil'l'
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de dire un mot sur I a caracter i st i que genel'a I e de I a po lit i que des Pi' I"

sur ce llIal'che,

Les banques ayant contr i bue, depu i s deja I' ('poque co

loniale, .J Liire du sol le principal enjeu du credit immobil ier les

propr i eta i res t"rl' i ens de dro i t trad i t i onne I pr i I'cnt consc I ence de 1'1 m

t' portance du cap j tul fonc i er qu i df'V i nt a i ns i I d me i I I eure reserve de

valeurs en ce scns que, contrairement .J la monnaie et aux plerres pre

Cleuses, la terre n'est generalelllent pas susceptible de depreciation(307).

Le bien iJnmobil icr est en efret ~ seu I dont I a va-

leur rnarchande, loin de dilllinuer avec le temps et I' sure, uugmentc cons

talllment (307 b is). A te I le cnse I ~ne que I e de I <l id' alllort i ssement de vi ngt

annees qu i I u i est reconnu parcllt se just i f i er un i quement pur des cons i

d,';I'<lt ions d" OI'drc purement eomptLlb I e et (>conom i que. Le so I est I' un des

rares biens qui cOlltcnt plus chcl' Z1 I 'occ'lsion qu'.) I 'acquisition orlgi

nclle. 11 en est "uremcnt ainsi pour un bien nwuble tel qu'un nllVIJ',',

un Lll'ron,'f, UIH' vlliturt·, ('te ... Dc tpllC' sortp '111(' III cession d'nll(' 1('1'-

PI' I X que I 0 I' Sque I' 0 n u u f f u ire .J un vc n dcur n l' -

cessiteux pour Icquel cette cession appuruit comme une urgence.

La seconde rLlI son de cettc spc'eu I ut ion t i ent d I' db

sence d'un veritable cont"ale des prix sur cc marche qui, de pur Sll nd

ture, echappe aux pouvoirs publ ics. On pourrLlit peut-~tre espercr que la

Soc I ete Nat i ona I e de Gest i on I flllllOb i I i ~'I'e creee en 1978

con fie r I e I' a i e de" B0 u I' S ,~ d (' s Va I e u r s" (' t de Con t r a I e u r

se

en

v 0 I e u n J 0 u I'

lillll.:ltii.ore.

L'ubscncc d'une politiqu(' des . I" I cga I l'ment COOI'-

donn('(' va i nf luencer I es modd lites dl' f i xat i on de cc

IIldl'ch6.

-_. - - - -------------

I,

de r n i e r s s lW C "

(307) Chez les Minas, il y un dicton selon lequel :"La terre ne pourrit pas et ne ment
pas"

(307 bis) Cf. dans ce sens J. Charpy : L3 politique des prix, call. perspectives de
• l'Economie, Calman -- Levy Paris 1973 p. 44 et s ; egalement J. MARCHAL

Le Mecanisme des Prix , 4eme Edition Genin Paris 1969 p. 44 et s.
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S i I ,J t (' n d cl n c e dun e p r ,1 t i que i n con t I' 0 I {, cl e s p r I X

J ubi e n f 0 n c i c rn' est p d X {' X c Ius i Ve u u In arc h e p ,1 r ,1 I I ~ I (', e I Icy l' S t

nt~anmo i ns noto i I'C, not,lmltH'nt ('n zone urlh1 i n(' et SUhUI'lhl i IH~. Ld cony i c

t i on qu' ont I cs vcndcurs coutUIll i el's de 1 u Vd I eur lrtdrClldl"k Cup i td I e au

sol (308) appuI'.llt ICI comme le princi~h11 slnon le seul p,lrdltletre qUI

1C s Sl U i de d ,1 n s I a fix d t ion d u p I' i X del e u r s t e I' f' cs. D(> s I 0 r s ,lesind i 

ces ohjectifs qui inteJ'\,icnnent ~ cet efret uuprcs des dgcnts immobi-

I ier n'l'ntrent en I igne de compt.e que subsidi<lircml'nt sur cc m,lrche.

Que leterr ,1 i n con l~ C I' n e f uti nit i a I C lilt:' n t ,1 C qUI S d

titre orwl'eux ou gratu i ties I-'r i x gcncriJI lC'ment proposes Pi~,- ccs propr I t'

tdires dU91llcntent de 100 % en mOYl~nne pur unnee. C'est dir,- qu'en 1,1

m,1til'I'C ll's ventes a pCI'te sont l~xtl'cmernen(- rul't:'S.

POUI' fixer I(~ prlx de ccttc rndl'chdlldise p,lI'ticul i;'f'V,

i I arrive mcme que, outl'e Ics indices objectifs, le's proprii,tdires cou

tumic'rs pl'cnncnt en consid(~rution cel'tdincs dppdrenccs c;..,t{~ril'uI'l·s dll

t'l icnt (309), noL1mrnent son moyen de locomotion, SOli hdbi Ill'mcnt- Sd

-,

nut ion ,1 lit {~ e t par f 0 i s III erne I diu n 9 u e e t I' Ll C C e n t d ,1 n s I l' S que 1s
,

s cx-

pI' I me. Ai ns i, se I on que It' c I I l'nt vi t'nt nc~oc I er I ,1 Vl'lItl~ dVCC unl~ SOIIlP

tucuse voiture, qu'i I est bicn vetu ou qu' i I s'cxprimc Llvec un accent

europcen ou 6tranger tout en p,lr I dnt rneme un d i a I ectL~ locill I c pr I x pl'O

pose pour le b i en sera e I eve d' autant (310). Le I'ccours ~ Cl'S i nd i ccs

iJ I ut 0 t S 1I h j e c t j f sex i s t e cl u ss i (' n m i I i l.! U I' U r Cl I, q 11 e I est r d n s ,1 C t ion s r <.l s -

i ntcl'ven i r des d[·mdr'c!lcur's.

impl'I'ut-ir(311) Jlluis ,lllssi

scqt au non
I

sl'ull.!rncnt pLlr

Lettc'situdtion s ' c' "p I i q U l' non

L' t sur t 0 u t P d ri' cl b s e nee d' u n e v 6 I' i tub I e In d I t r i sed (' c e Ill<1 r c h 0 P LlI' 'Etdt.

(308) Cctte fa~on de voir les chaues n'est pas exclusive au march6 inf~rmel, elle se
rencontre aussi chez les propri&taires de droit moderne. ,

(309) La tendance a recou!'ir a ses signes est tr0s frequente Q la p~ripherie des gr~nds

centres urbClins
(310) Cette vue cElricClturole que not's L1vons donnee de la politique des prix sur le mLtr

che foncier C'outumier n'a rien d'invrClisemblable, mais se d0g;lge d'unc cnl1u(;ll:

qUt' nOlls avons fai te ('11 zone subur'bCline de COTONOU (dans lcs qUCirtier::; !\L~ 1a !,""lfl

sari, GbedL:gbe et Houlcnou) et de Par to-Novo (Jans 1es qUartiers Wando, Atchoui-:p<l
Oussa ~t Kandevie) en Novembre 1983

(311) Cf. ~ ce propos N.G. Men3ah, th~se op cit p. 255
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Le s pr' x pr a t i q Lt e s en rea lit e sur ':c In arc he (3 1 2) 0 n t

..... plusi,·lIl·s fois dL:'clIple pdr raflport ZJ ceux preVU5 au bdrerne de 1904. C~s
4-,}

. d ern i e r Suppar Cl i ss,' n t d (~ s I 0 r s e 0 mIn e a y ant u n Cdr' ,1 (' t t' rep u r c men tind i C d t if,

~pour ne pas dire theorique.

A I 'epoque eontemporainc, les caraeteristiques du

d r () i t f 0 n c i e r ben i 1\ 0 i S ,1 P pur ,1 i s s e n t u u s s i cl u n i v e d u J e s m0 J e s cl' ,1 P pro p rid -

t ion du so I .

sous- T I TR E I I k~~QY~klI~~Q[~=~QQ~~=Q~~~QY1~lIJQ~~Q~=k~=~~Q~~l~I~

EQt'KH:!~E (313)

Ainsi que nous I 'avions vu, la mutation socio-cconomi

que d UI 0 r'C e e d e p 1I i s ledcbut den 0 t res i c' c I e a f d I t del ate r r e u n (. n j c u

,~conom i que cap ita I. Depu isi' access i on du terr i to ire I u souver'a i net"

inter'nutionule, cct cnjl.~u se trouve convoit6 pur dcux entites sllcidll's de

C stutut jur'idiqlle diffcl'ent (l'Etat et les purticuliers) I u prern i tTC dans

un but .l' i nterct ~el\l'ra I, notumrnent pour prornouvo i r' pie i nenwnt I' ('pdrlllus-

~'. sC'ment (~conom i que et soc i o-eu I tur(' I de I a nut Ion dont e I I e assure dl's(lI'md i S..
I d .lest i rH~e ; I u second" ddns un hut d' i ntcret purt'lnl'nt pr i V(', SPl~( I <I I e

IIlent pour se loger et, le CdS eCh(~dnt, duns un but commcl'ciul ou industr,jel

(314). Dc cette situation rcsulteront deux formes d'uppropriution JIl sol

I'une a I'initiative des individus, I'uutre iJ I'initiative des POU\OIl'S

publ ics.

CIIA'PJ7'R.[ J

En rt'~llc gcnerdll', dans 1(':0; rdpp'\I'ts entre Pdl'ticu

',lppr'o~H' i at ion tiu so I se rL'a I i se il t i tr'e onCI'l.'ux. Subs id i u i r'cm,'nt,

Notons que sur ce marche les prix ne sont presque jamais xffi au metre carr<~ f1i<:1is
plutot globalement.
Notre intention ici n'est pas de faire une description cl; .sique des modes d'~cquisi

tion du sol, mais plutot de mettre en relief les problemes'poses par leur realisi,tion
et eventuellement d'en montrer l'originalite •
Le premier achat d'un fonds de terre, dans quelque but que ce soit, par un inclividu
est souvent regClrdc pClr sec; parents (!>'-':l'e et mere) comrne unc preuve ,le; ~,;~ rniJ t llri le: ,

... un si?ne Je responsabilit{:.

Q

I (' I' S

\..'

(312)

( 313)

..
(3H)
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('Ill' intcl'vient d titr'c ~)I·utuil". AVunt d'(·tudil'r' Ics dutr'l'S Illl)Jes d'uc- ..

quisition foncil're i I import-(· d'l'x,lmincl' cclui qUI oJppuI<\it comm,' pr,jll

cipdl dUjOUI·d'hui.

SECTION ~0_~~~~~_i~~~~i!i~c~~_eci~~ie~!_~~~~(115)

0~~eec~eci~!i~~_eci~~~_~~_~~!

du COIIl-

mer'cc Sll ventc, nagul'rc cxcc'pt i onll0 I le (31 ('), l~st d"venue de nos joul's

\lJll' pr',lt i qUl' cour·unt('. Sll Cl'SS i,lt1 se red I i se SlH'toUt entr'l' des pl'rSonrlcs

de dr'o i t pr' i Vl- ct duns une 100 I nJI'c f1ICSUI'C entre unc fH~I'S(lnne rnOI'd I e (k~

dJ'oit publ ic et un par't iculll'l'.

r AI, A~ RAr HE 1

Sice son t Il~ S pO I ice Sd' ass II I' ,1 n c (' s q lh' I e s h II ut s

ma\9 i strats de Id cour I'egu I utr' i cc' fr'unc,:-d i se (317) ont qua! if i (·es de
;

"N'i ds cl PI'oces" a I' ocedS i on GC' certoJ i n('s uffd i l'l~S, cc 50nt en r'cvdnch"

les v('ntcs irnrnobi I i("I'l'S entre p,lr'ticul iers qui liI,~r'itcnt dU B('nin unc

tl~lle qUlll ification.

Deux r'd I sons maJcures nous condu i sent Q consucrer sous

cc pdr'd~)rdphc nos developpclIlents.J lu vcntc coutulllil~rc (318) de ILl tl'I'rl'.

(315) La vente occupe ce rang notamnlent en milieu urbain et ~ sa p~riph~ric. En zone
rurnle (dans l'Ou~m~ par exemplc) cl]e c~de cette pla~e ~ la succession. Cf. ~

cc ~ujet le Tableau des Modes d'Acc~s de la Terre dress0 par F.J. Quemurl et
B. L~gonou dClns un article inti tule "Evolution des Societes Hurales dam.; le Sud
Est dl! Benin" paru en 1083 dar.~; le cadre du projet "Plall d'Urbanisme du 13enin".

(316) En cc sens qu'elle intervenait uniquement pour regler unc dettc ou une d6pLIl~(!

n0c~ssaire de la communaut~ familiale. Cf. ~ cc propo~ Gluckman : Essays on
Loxiland and Royal Property - Rllodes Livingstone Papers nO la ; M. Green : Land
Tenure in a Ibo village - Londrcs 1941 ; Chubb : Iboland Tenure - Enug~ 1047 ;
egale/llent Beech : Kikuyu System of Land Tenure - JournL.ll of Afr ~a Administration
1917 - 1918 ; dans le m§me SCDS M. L. FaLl, th~se op cit p. 127.

(317) Cf. ~ cc propas le rapport de la Cour de Cassation 1968 - 1969 ~. 38 ; eiy.
12 juin 1908 Bull civ I1'.129 ; J .C.P, 1968 11 15 584 conc] Lindon,eg:,lemuJt.
J.C.P. 1970 I 2321 nO 19 in fjn(~.

(318) Une minorite de ventes immobili~res sont en fait conclues selon ]e droit moder
lIe dans les agences immobili~res et cabinets de notaires oG ]a tendance est ~ la
sim\lL~ltion .

..

t
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D/ line part parce que c / est sous le reg 1,1112 cout um i er que se rea I i sent le

o plus gpanJ nombre des transactions fonci~res ~ titre onereux. D/au-

p a I' t par c e que / cl not resens / c / est end r 0 i t t r a d i t ion ne I que I / et u d 12

~ de ces transactions presente ~ divers egards le plus grand inter~t en

droit positif beninois.

-. L/originlll ite de la vente coutumiere appllra'lt notllm

ment au nlveau de sa formation et ~ celui de ses effets.

A) La format ion du contrat de vente i mmobil i er'e

coutumicI'c

D/unc mani~re g~nerale, la r~al

due 0 n t rat e ~; t Pr ec ~, J (; e d C P 0 u r p II r I l' r s (3 19 )

.tion proprement dite

Comme la plupart des conventions ~ titre onereux,

.. I u v 0 n t e de t err ...1 ins c: 0 U turn i er s c () nn u it u"e phI,] ~ e pr' ep 1..1 r' u t 0 ire con s i s-

t<.lnt ess('nt i e I I crnent en pourpar I er's precedes d0 I a vis i te de I cl parce I le

C concernee en vue de sa reconnaissance ou de son identificlltion sommai-

re (320).

A cette ph<.lse qUI porte generalcment sur le pr'ix,

1/6chQnge des volontes est determinant et mcrite par consequent d'&tre

examine d I 'egard du vendeur notamment. Le mode d/expression du cnnscn

tcrnent var i e se I on que III vente parte sur une propr i ~te i nd i v i due I le ou

sur une propr i ete CD I I ('ct i VC'.

D.lns IQ premIL~I'e hypothcsc, le Pi blcme ne se POSt!

en pi' I nc I pe pas pu I sque le consentem0nt cmane J i rect<~ment du vcndcur qu I

~ Cl la propri~~te exclusive du bien, le cas echeans, de son mandataire.

(319) Ces deux phases peuvent se suivre imm~diatement ou ~tre s&parees par un l~~~

de temps relativement court (une semaine ou un mois). La premi~re hypoth~se est
~ cependant assez rare.

(320) La plupart du temps le terrain concern~ est d~limite de manier'c assez arLis~ndlc,

d'un cat~ par un arbre ou un tronc d'arbre ; de l'autre par un scntier, un muri-
~ got ou le mur d'une concession voisine.
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D,) n s I e c <J S del a v c n h~ d e tOll t 0 u pur tie del ate I' I' e

d'unc coll('ctivite furui I idl(~, Iv cons('ntelll('nt c~t c,pr'illll" non IJdS pdr

eel I c - c i t 0 u ten t i Cl I' l~ m<l i s P d " I' i n t c r ml' did ire des 0 n I' v pi' eS l ~ I I t d n t. Cc

de r n i er 0 b t i l' n t p r Ccl I db I erne n t ~ c e t l~ f re t I' ace 0 r d d 1I con ScidV Ll m i 1-

I e (321) et i n for me I e cl (0 I e~J lIl~ d 1I q Udr t i Cf' J e v i I e 0 u d u V I I a 9 c J (11) S

I I I · J ( ~:2 '). <.:: nul I' -, c cor ,J pr (',.] I -)1) I c ,j uI cque I se si tue a p,H'ce c ..) venure v-- _h u _I - - '-

consPI de f,lrni le constituc line forllldlite substantielle dOl\t le dC>Lwt

cntl'ulnc la nul itl~ (323) dv Id vellte; C'est cgcllcment sur 113 base d"

l' e t t e i n v est i t u r e que I e m·3 n d ,) t d ire del d f u m i I I c p cut e n gag l~ I' J l' sdi s c II S 

slons dVVC I C' flltur uCqlll;,'clll' sur I' objet de I ..) vente (324).

LOI'squ' •.HI terme de cC' fOI'mCl I i slOe pl'l;a I db I" I ,'S pdl'

tie s s () n t p d r v e n u e s .1 \I n il C COl' d de pr' I ne I pes u r I e s J i ve r ,- e I (. me n t s d u

con t r cl t , I cl d le> U X i cme p h use I C l' I I P del a v (~I' i t cl b I (' con c Ius -)n del a v e n t (' ,

S' OllV 1'('.

.,

ccrtd j n (ol'mu I i sme en pl>(~scnce des tl;mo ins et des propl' i etu i re~ vo is i ns

~)en(~rd I elllcnt ,1ppe I cs I cs I i III i tl'ophes.

A cctte phclse chdcune des part i cs s' <.lCComlJd~]nC de

(321) Nagucre, le chef de collectivite L.ill1ilialt; informait celui du vi.llag,~ et certClirlS
notables. Cette formal i te est dujourd I hui tO~1:t,0e en desuetude 3 cause de la dis
parition progressive de ces str'uctures traditionnelles.

(322) Dans la pratique cette formalit6 intervient souvcnt arr~~ la veritable conclusion
du contrat, l'avls de cettc instance n'etant que facultatif.

(323) A notre sens, il s'agit d'une nullite relative dans la nlcsure o~ le conseil
de famille peut toujours ratifier postcrieUrCI1I,-nt It; contrat artiel1cment ir-
regulier.

(324) A cette phase l'acheteur, notamlnent, prend parfois soin de s'acdompagner de per
sonnes experimentees en mati~re de prix. Ces personnes lui servent g0neralem~nt de
t0moins ~ la phase de la conclusion du contrat. Cf. 5 cc sujet N.G. MENSAII citant
M.I. DISSOU : Structures et coutumes fonci~res dans la Region d'A.~u~vy

Etudes Dahomeennes (I.R.A.D.) nO 8 octobre 1966 p. 78 in th~sc op cit p. 255
note nO 1 .

'11""
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j-l'llIoins (('n I'('ql(' ~)l'nl'r'dle des p<lrents) pour lu suite des oper,ltions.

Nagu~re, le contrat etdit gcnerulement conclu verbdlement (325) d~vdnt

Ie chef de quart i er ou oe v i I Iage et deux temo ins (-·rt i cl e 287 du lOU

tumier du Dahomey). De nos Jours, que les parties S' ient toutes anal

phab~tes ou non el les prennent de plus en plus soin de constater ou de

faire constatel' lu vente duns un acte sous seili~ pr'ive (326) selon des

formules assez variees (327) .

Que le contrat soit conclu oralement ou par ecrit,

Oil prec i se Ies mooa lites de pa i ement du pr i x qll i peut etre verse i nte

gralement ou par fractions suivunt une periodicite convenue (328).
Dans ce dernier CdS, la propriete n'est censee o6finitivement transfe

ree a I' acheteur qu' apres qu' i I d verse I' i nt(;gl'u lite du pr i x au vendeur

(329). Ddns le cas d'une convention ecrite la presence effective des

temo i ns cl I a r~',dact ion ou contrat n' est en pr I nc I pe pas ob I i 0dtO i re'. I I

suffit en effet que les interesses aient donne leur accord pour faire

figurer I eurs noms dans I' dcte en qua lite de temo i ns.

Lor:-.quc le contrat est cone-Iu oralement, le verSl'ment

.•: du pr I x s' effectue ob I i gato i rement en pr'l;sence des < emo i ns des deux

p a f' tic s. Le p a i em en t, d <1 n sce c Ll S , se re <1 I IS,> 9 eneI' I erne n ten nu rn era I I' e .

<. ou~ I 1 ~ que so it· 1,1 r'OI'III~ de I d ('ol1v~nj' Ion, Id PI'l' f,'·'I'enc(~ ('st dU pli i ('

men ten e s p ec e s , not u mmC fl t I 0 r s que I eve n d,' U f' 0 u I c~, de u x par tie s son t

unalphab~tes, Ccs dernicrs sont, en effet, gcncralement reticents pour

le paiement par ch~que certifie ou lIon. Cc mode de paiement :-.c trou,e

alors reserv~ pour les transactions entre personnes instruites se fai

sant mutue I I ('Hlf'nt con f i dnce.

Notons que jadis et notamment ddns le cas de la \en

tt' d'un,' terre rami I i<llc I,' eontrdt l;tdit dssorti d'une cldus" de rl'I1I('-

r~' pef'flll'ttdllt son I'dchdt en pr' i or i tl.~ p<1r I a co I I to'et i v i te vend"us('.

(325)
\.' (326)

(327)
(328)

...
(329)

~

Cf. N.G. MENSAH, these op cit p. 255 note nO 1
Cette tradition s'est progressivement installee depuis le dccret du 2 mai 1906
qui organisQ la constatation par ecrit des conventions passees suivant les for
mes coutumiercs.
Voir en anr,exe quelques unes de ces formules (A € d A ~ ) •
Cf. a propos des ventes a temperament le jugement non publie nO 38 du 15
juin 1£82 rendu par le Tribunal de Premiere Instance de COTONOU.
Contra article 295 in fi n~ du Coutumier op. ci t .
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I Ius t I' cl t, I andel' e " a - i n t run s m i s sib i -

En r~ e v u n c he, d cl nsi' h y p () the sed ' lJ n call t I' II L eCl' i tic

pdic-n1ent du pl·j" convenu est considl~I-l' ("0111111(' l"t"nt l'I'(Cl'lllt" dev<lllt Ivs

tcmoins (331).

Che= I es Gouns de I a Prov i nce de l'U1I0rn0 (Sud-Est

du Ben in) naturnment, Cl~ttl' phdSl' se tel~m i ne pul~ Id consarnrnat i on d' un

rep a s c) c c a mpug n e d e b 0 i s son (I eta utor f l' r tie piu s sou v e n t p ,11~ I' a c he 

teul' ~hW les purties, les tcrnoins et I(,s pr'opl'ietclil~l's voisins l'ventuel

lement(332). Cc rituel qUI est- interpr6tL~ cornrnc rndrqu<lnt lu rcconnuis

Sdncc al' I' acquereur comrne nOUV('l.lU pl'opr' i ':,td i r'l' dans I C In i I i ('U ou se S 1

t'IIC Id p.:H'CC I le vendue est de nos joul's tornlJc en dl'SUl' t ude pu j squ' i I

n e S e I' l~ u lisc piu s q U '.!l I' 0 c Cd'., ion d e c e r t ,I i nest I~ cll) S d C t ion S i mmob i -

lit' res ent, rep Cl y san s .

"

convention parte sur' un tcrl'<l i n non v i ab i I i se
ITIdrecagcux

I I (~ Std r l' III d I' que r que d d n s I <1 P I lJ P d r' t d l' S Cd S

( ~~~) plrf-' meA. Ill' ,,'c',) , ' 11 I S ~

(noturnmcnt ('n =on(' SUhlWb d i nl' de COTONOlJ)

A cctte phase du contrat, i I se puse Id question

dc 1<1 S I \:Ill i r i cat i on de 1<1 pl'csellce des t{'1lI0; IlS et, le Cc)S L'chcdnt,

des propri6taires I imitrophes.

bJ f~_~~~~~f!~~~~~~_i~~i~~g~~_~~_~~_C2~~~~~~_~~~

~~'!!~~~~_::~ _.'.!.'!:~_~{{'!!{~::~2~l!.:l. I.'

(330) Cf. ~ ce propos R.VERDIER, th0sc op cit p. 145
(331) 11 arrive m§me que sur la demnndc d'une des parties une autorit~ administrative

pr0te son concours ~ ce formalisme en attest~nt les modalit~s de versem~nt du
prix. Ce fut le cas ~ l'occasion de la ventc d'un terl"in situ6 au quarticr
Kp~bi~ de Parakou, objet du pcrmis d'habitcr nO 50/222 du 16 mai 1970. Cette vc:n
te donna lieu ~ la d~livrance d'une attestation en date du 8 scptembr~ 1977 par
un maire de la premi~re commune de COTONOU d'alors.

(332) cr. a ce propos l'urrel non fjl,b1ie de l'cx-Cour Supreme nO 1/C.J.A. du 19 mars
1976 ; d'.lns le memo ~~cns Tr i bun"l Cout umicr' de Tscvie (TOGO) cite rJi,r r~. I3AC:IIEU~T

Droit Fancier chez le~; EwE: de T~;l~vie - J~tuJ(,:~ de Droit Afric;:,in ct Iblgi1chc
L.G.D.J. Paris 1965 ; egalerncnt H. VEF1DIER, these op cit p. 142

(333) Dans le langage des techniciens de l'urbanisrnc on qualifie ains un terredn I.un
borne ni loti, sans eau courante ni electrlcite.

'.-I
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I 'on peut en effet se demander SI cette presence

const i tue une ver i tab I e mesure de pub lie i te de I a vente comme I' a f r i 1'

me un autcur togolais (334). Si c'est le cas, demeure la question de

la force de cette publ icite qui, ~ notre sens, merite d'~tre serieuse

mc n t nu a n c e e. Ce t t e pub I i c i t e cl un e v a I e u I' j Urid i que m i n i me d a n s I a me 

sure ou, m~me duns le contexte purement coutulllier, une tel lc presence

ne suffit puS, elle seule, ~ conferer <1 lu vente I 'f posubi lite uux tiers

resultunt de la procedure d'immatriculution. L'OPPOfibi lite conferee en

droit coutumler est d~s lors extrBmement precaire p6~ce que juridiquc

ment fragi le. Le Ilombre considerable (335) des jU~Jcrnents et arrets re-

I at ifs a u x lit i gC's gene I' a I cm en t q u a I i fie s "con t e 5 t.:.1 t i on i mmobil i i:.~ re"

au "Revend i cat i on de propr i et6" rendus en mat i ere trad i t i onne I I e par I es

j u rid i c t ion s bell i no i se s t em 0 i 9 n e del a po r tee C' x t I' em e men t I i m i tee J e

cette publ icit6.

c) La dd./..iv/l.unce de ./..' i.mme-uo-l..e cmdumivz.

LL~ bien conc-erne etant irnmeuble, I 'obl igation de

incombe uu vendeur Joit s'operer par la remise Ju titre

I ' u ch e t eW', COil r 0 r merne n t d I' u r tic I e 1605 due 0 J e c i v i I .

de I i vranee qu I

de propriete a
Lu de I i vrunce consiste gcncralemcnt I Cl I a I' e m I se \:1 I 'acquercur JL·

o

.. I

I' lJr i 9 i na I de I a convent i on en'l re et signee pl1r cc dern i er, le vpnJ"ur

et Icur's temoins r'e~'p\'ctil·s. 01', cette convention Ile constitue pl1s, IlOUS

scrnble-t-il, le titre visc <l 1'<H'ticle dont il est f<lit mention. [ldlls

I a p lup<:lrt des C<:IS, que le tel'r'u i n so i t vendu au COl .tunt ou .J cr{~d It, le

vendeur (individu ou collectivite) est incapuble ou!u moins s'ubsticnt
"I

de remettre a son co-contractant Ics pieces et documents par lesqucls lu

propr i ete du b i en I u i ava i t (~te or i 9 i ne I I emcnt truns·feree. I a propr i ~te

fonci~re etant jU9u~rc y~nerulement tr~nsf6ree verbulcment, le cas

cc- h ea n t de v cl n t t e III 0 ins, i I est 6 v i de n t q lll' I c \ e n de It r c 0 u t II m i e I' n c p l' ut

pus en Pi' 0 J u ire I u pr e u ve eCl' i t e. I c r l' c 0 u r S d II X t l~ rn 0 ins i nit i II Ux n' l' s t

possible Juns Cl'ttc hypothese que SI Cl'S Jerlliers sont vivants et di~po

nibles llU moment de la conclusion vel,itdblc dll contl'dt .

D<:Ins I es rares ellS Oll Id propr i et6 uVu i t 6t{, in i t i d

Icment transferee par ~cr'it, le vl>ndeur omet J61 ib(~rement d'cxhlbl.~r' 1<:

(334) M.L. FaLl, these op cit p. 131
(335) On peut estimer ces 1itiges ~ environ 70 % du contcntieux d~:; juridictions Jp

fond en matiere tradit'onne11e.
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tit reorig i n e 1 de prop I' i (. t e c 0 III me p 0 lJ I' ev i t e r q lJcl' a e h c t e lJ " con t r 0 1e

l' t s ere n de c 0 mp t e clel' imp 0 r tun c e cl e I a SUI' e n c her l~ don t i I v <Cl 0 t r e

victime.

On peut done cl i re qlJl~ III dC>1 i VrdnC(' dc I' i mmeu/) I (!

consiste ddns loJ I'cmise ,1 l'acheteul' de Icl convcntion ecrit-c dont 1(,

v end l' lll' a u S S I se r [. s e r v (' I a r'l I up d r t d u t f' mp S 1I n ('" e III p I cl i I' C. ,-" (. s t cc t t c

ab s e n c e lh~ pr c u vc de pI' 0 pr i ~ t i' qui con S tit u e 1e 90 u lot d' L! t r cl n ~J I cm e n t

ddns I cs transoJct ions i mmoS i I i ('I'('S de d,'o it trad i t i onlH'I. POUI' ,k'sen-

combrcr les tribunaux en la mati~re, i 1 vaudrait peut-~tre mieux en

\! 1 S cl ~JV t' 1cl e " l~ a t ion d' u n e j u rid i c t ion a r bit I' cl I e s fW c i cl 1 i sec cJ I Ll que 1 I e

I cs p,lrt i es pourront cho i si" c!{'so,'ma i s de soumettre I curs lit i ges I mmo

bi I j(·"s.

L cl v e n tee (l 1I t u m i ere cl e I cl t err (' p 0 sce n 0 lJ t red c s l~ 

rlcu, r'lrc)bl(>mes quant a scs 0f1'(·ts juridiques.

B) Les cffvts de Icl \''''Ite imrllohi 1 i~~re COlltlllllil~"('

A cet cgilrd 1cl quest j on est pclrt i cu I i l!relllcnt de 1 i Cd

t(! ddns loJ mcsu,'c ou, d'lIne mani"rl' generale, ccs efrets pclrticipcnt

du statut preca i re du contrilt I u i -memc. I Is presentcnt des d i ff i cu I t{·s

n OilS e lJ I l' men t c n t rei e S e 0 n t r act II n t s III cl i s cl u s s i del cl pill' r clest i e r s .

A I C lII' t~ 9 Cl r d I cl ve n t c p oJ I' f cl i tee n t r il IIH.' en pr In ...: If-)('

d ' lllH' P cl I' t 1cl d i III i nut. ion d u p 01 tr' i III () i 11 e r0 ne i e r d u v end e lJ I' oJ II pro r i t d t'

Cl~ lu i d,' I' dequereur, d' dll-r,'(' Pl1l't ell c con fl~r'", ,l Cl' del'll i er le stcltllt

j lit' I d i q 1I (' e t s () c i cl I don t b L~ n (; r j (" i () i tin i t i dieml' 11 tie v end c lll' d I' L' ~J cl r d

J (' I cl t (' r I' c v cnd u e. L a I ' l! cl I i b~ (' s t, hl' I cl S, t 0 u t ~ r cl i t cl u t rei c piu ~

,,011 vent .

--------------,--------
(336) Nos d~veloppements ne porteront pus iei sur l'~tude des effels ten~nt aux cluu

ses suspensives eu r~solutoires qui p~uvent r~sulter des modalit~s de paiement
du prix de la chose et peuvent aussi faire ~bstucle ~ l'ex~cution du contrat. Cf.
dans ce sens CH. Atias-LAtremy : Le Transfert conv~ntionnel de Propri~t~ Immobi
lierf> , these Poitiers 1974 ; addt' J. CHEST IN : Reflexions d'un civlliste Sllr ]:1

Clause de R0sprve de Pro~ri~t~ D.S. 19B1 Chron.p. 14 et ~

;.;

0',
, J
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On se trouvc ICI dans le domaine de pr~di lection des

•.•.,) rnd I V('rSilt ions I es p I liS in i maSl i ndh I ('5 de I <l part des vendeurs noLllnment.

L" tenUI'(' coutlllllii'!'(' const.itu(~ I'un des l'dr'('S Jomdines, lIU en c~s Je ces-

,",
'.

5 Ion, I' opposab i lite" de I a convent ion n' est pas toujours acqu i se entre

I es purt i es e I I es-memes.

,.,
",

I I n'existe pas d'autres domalnes ou regne autant

de fraude et d' ins~curit~ juridique.

Les propri~taires tcrriens coutumiers ayant pr'IS

consc I ence du LI it que I e so I est un b i en impel' i s::.af- I e (337) dont I <l

valeur clugmente considerablement avec le temps, :3on en effet tr&s sou-

\
\
\ .
' ..

vent ene I ins a contester I a vente ;) I aque I le i Is fu; nt eux-m~mes part i cs.

Tdnt.ot c' est le vendeur Illerne qu i l'evend success i vcm{'nt le meme terra i n

;) u n II Uti' e a c que' r e u r de b 0 n n e f 0 i , 0 u qUI a I I (' g u e u n c rn I 5 e e n gag e 0 u u n

pret de I cl pare£' I le prc't.endant u i ns i ~lVO i rete ahuse par I' achetcur.

Tclntot ce sont ses ayants-droit ou ayants-cduse qui, apres le dec~s Je

I cur aut e u r, f 0 n t va I 0 i r I e 5 rn eme s pr et e n t ion 5 po u r rep I' endrei e b i c n

en vue de le revendre eventuellelllcnt plus cher (33S). 11 en rcsultc Llue

le transfert de propr i ete ~ I' acheteur est que I que pcu i nccrta in.

f'.
\ Ccs genr- e s de cont cs t cl t ions sont t r(~ s f rcqucnt:-i dd n s

I a p cl r tic mer i d ion.::l 1e d u t err j t. 0 ire, not cl mrn (' n t ~ COT0N0 lJ 0 II i I s s (l n t

9 e n era I erne n tIe fa i t cl esT 0 f fin 5 cl' Awan SOl' i-A 9 II 6 , cl' Awan s 0 r i - T 0 h 0 U l' t "

et de Go dome y (339). On peut c iter .) cc propos I' i mportante pet it ion dd

tee du 14 fevrier 1981 qui fut adressee au Ministre de I' Interieur et de

1,1 Securite Publ ique d'alors par la population du quartier Agla (Dis-

t r i et Ur b a i n de COT 0 N0 U V I ). C(' t t e p {~t i t ion don t I' (' I~ j (' t est i ntit u I e
" At III 0 S p h CI' C' S0 Cid I C' t I' l' s t r 0 ubi ee ,1 A9 I u par act e s ( e ~ c I' 0 que r i e des a n 

ci('ns vendcurs de terrains de Godumey" fait en effet 6tat d'unc ~itIJ~tion

. \

Les cataclysmes naturels et l'erosion pluviale ou eolienne qui peuvent alt~rer

parfois les caracteristiques physiques d'une terre n'ont pas pour effet de d:truire
comp10tcment cette derni~re comme un vulgaire bien mcuble.
11 est extr@mement rare que les vendeurs ou leurs ayants-droits all~guent la le
sion des 7/12° pour faire plutot res~inder la vente.
Cf. a ce sujet les arret inedits de la Cour Supr@me nO 13/C.J.A. du 27 juin 1974
nO l/CJA du 19 mars 1976 ; egalement C.S. du 18 juillet 1969 Penant nO 730 octo
bre - Decembre 1970 p. 481 et s ; jugement nO 277 du 8 decembre 1970 du tribunal
de premi~re instance de Porto-Novo .

:)

(337)

-.'
(338)

(339)

Q

.....
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usse= scanda I euse et dr'amai: i que dont fLwent v i et i mes de nombreux acque

re u r' s del a p ,11' t de ve n dcur S md I h 0 n net e ;, et s cl n s S c I' UP u I (' (340).

Le b i en fonc j I..'r pr it une importance tc Ill.' que I a

vent(' du sol est devenu I 'act i v i t{~ profess i onnl~ I I,' p,lr(lll Z,I e dL~ cert.l i ne;

citoyens qUI vendent des terrains pour en rachet0r cl'autr'es, g~n~rale-

ment Je rno i ndre qua lite, en VIH~ ek I cs I'evendrc plus c!H'!' u I t{'I' i CLJrl'nlOnt.

La qUI..~st i on se pose Je SdVO i r si I' on pcut mcttr'C', d I a cl, '1'9l~ de Cl'S

vendeul's, 1,1 ~'lI'anti(' des vices redhibitoir',-'s qui incombo ~lcnl'ralcnlcnt au

v e n J l~ Ur p r' 0 res s ion n e I (34 1 ), J' aut ant pili S que I a rn a j 0 r i t t' clest e l'r ,1 ins

a Ins 1 VC' n due pr cse n ten t I' i n c () n v {~Il i en t d' et re con s t a mmen t ~I e n u c es p ,1 r

I ' i non cl d t ion pen J ant I (' S sdi s :-l n s piu vie use s .

En m<3tiere tr,lditionnelle, Ics juridictions de fond nc

sont pdS un,ln lilies sur I a so I ut i on ,) donncr dUX lit i ges rcsu I LInt de Id

V I..' n t e sue c e ss i vc dumemet c r raj n ~ d i f ft:. r' e n t s cl c q u {~ r e u r s. C' est a ins i

que I <3 C 0 U r cl' d P Pel, s e f 0 n d cl n t ,; u r I e s cl i S p 0 sit ion s C 0 u t U III i t' " l' S F0 n

et COLln qu icons i Je,'cnt I LJ p" is,' de possess I on curnmc I a scu I e prcuve

d'lln clr'oit de ~wopriete veritdble et legitime,

re u r qUI C n pr i t pO s s e s s ion I,: pr' ,'m i er (342). Le t I' i h II n a I de pr ern i (' r c

insL1 nee cl c COT 0N0U, q u un t u III i, se pronon ,; <J l' n cc s t c r ml' S :" i\ t t cnd u

qu'i I est const,lnt JL1ns toutes I cs coutumes qu' en cas Je vcntc's sucC('s

SIVCS d'un rncme immeublc, c'est dU premil'r <.lcqucl'eur en ,l,d:e que revient

Id pl'opricte, qu' i I convicnt cl'adjugcr en consequonce la proprietc

de I a parce I I c de terra ins i se .) Zogbo-Kouhollnou il A .. ( _43) .

Le Mi n i s t re clel' I n t er i cur, del uSe CLlt' it~· rub I i q U l' (' t

de 'Ad'llinistr,1tion T"r'r'itoriulc qUI j(lUC hdbitucllcnlent le I'lll,' d'dr'I'/il,'

en I Cl rn,lt i l'r'c re~o j t p,w I' i nu~r'ml~cl i ,1 i rc dc s<J Dj "cet i on des A ff d i res

Tcr'r'itorii1les un nornbrc corsicl'~"dble Je pldintl..'s dont les (15 ~~ (344) ~)f'U-

v i l' n ne n t cl L~ I d 11 r 0 v i n c l~ cl l' I' i\ t I d n t i q LI e .

(340) Cf. notamment les pages 2, 3 et la conclusion de la page 5 de cette petition non
publiec.

(341) La 3~me Chambre civile de la Cour de Cassation a donne une reponse affirmative
5 cette question dens un arr§t du 4 juin 1975 Bull civ III n° 144 p. 109 ~

propos de la S.A.F.E.R.
(342) Cf. ~ ce sujet l'arr~t inedit nU 27/CJA du 11 mai 1983
(3~3) Cf. le jugement non public nO !~·l du 2 aoOt 1983 ; dans le m~me sens nO 154 du

15 novembre 1983 ; eg~lement C.S. du 18 juillet 1969 Pcnant nO 730 loc. eit.C,;
probJ&me se pose avec une grande acuit~ en zone suburbaine de COTONOU

(344) Cc tau x nous fut communique par le responsable de cc service lors de nos recllcr
ches en Dcccmbre 1983 •

"
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L",s contestdtions portent dUSSI Guvent sur I cs J i-

men s Ion s d u t err a in, p u i s que c e I u i - cifd i t r <1 I' em e n t I' 0 b jet d' u n I e H~

topogl'clph i que ou d' un b(wnugc avant I u format i on pI~oprement d i te du

contrat (345).

Le probleme de Id vente couturllil~re d' immeuble est

Q
L'I1COI'(' P Ius camp I i que 101'Sqll('

! 'egard des tiers et de I 'Etat.

, 0 n ten t L' d' d pp I' (' hen d (~ r s l' s err c t s ~J

L'opposabi I it~ de la convention de vente coutumiere

est assez I i;nit~e Juns 1,1 mcsuI'e OU, en dehol~s des part ies, I 'existence

de cette dL'rni0re n'est ~onnue que des t~moins, le cas ~cheant, des

I i mi trophes et des notab I es ou chefs de quart i el' ou de v i I I age. L' Etat

et Iest i er s i 9 nor' (' n t

pub I i cat ion suff i sdnte.

'c,istence d'une telle convention faute d'une

I I est noto i I'e que I a pr I se de p,)sscss Ion , '
S 0fh'I'V

~..

--'

p I us fac i I ement pour un b i en meub I e en cc sens qu' (' I I e cons i ste d,lns

lu tradition manuel le de la chose ou dans son enlevement. En re

vanche, elle est plus diffici le .3 op~rer pour un bien irnmobil ier pdl'ce

q u ' e I lee s t pur e men t ,) b s tr' a i t e , d ' aut u n t piu s SIC (' de r n i ern' est p d S

b3ti (346). La prise de possession d'un te"l'uin nu ne pouvant pdS COI1,jIS

tel' en son en I evement pur I' acqu~l'eur, 1,1 tentat i on est souvent grdl1de

po u I' Iest i er s des e p I~ eten d rea r bit r air (' men t pI' 0 pr jet ,) ire s del d c h 0 S l.'

po u r p 0 u v 0 I r, Sip 0 Ssib I L' , I are v (> n d red e f CH;: 0 n dud e me u r cl n t i I lie i t e ( ., -l7 )
Et i I n'est pdS possible pour I 'acquereur de constituer un gurdicn ~ur

une telle propril!te.

I I I' esui t e de c e sob s c r v Cl t ion s que c' est I ,1 n d tu r (' I m

mobili01~e du bien qUI, paradoxalement, rend possible la contestdtion d,'

Sdp r 0 pI' jet e p cH' Iest i el's et f ,1 C i lit c P Cl reo n s 6 que n t s a ve n t e sue Cl'S S i v l'

(345) Cr. l'arret inedit nO 1/CJA du 25 janvier 1974 relatif une itrlf.Jortanl(: fi~dr[l(:r;,ie

sise a Azaourisse, egalement l'arret non publie nO 7/C \ du 24 decemUre 10/6.
C (346) En ce sens que la presence humaine dans un immeuble bSt, peut constituer un co;:,-

mencernent de preuve de SD prise de possession; une telle pr{!sencc n'esL fJa:;
possible sur un terrain nu •

(347) Cr. C.S. arret inedit I,D 6/CJC du 22 decembre 1978 ; egalern(~nt n° 2S/CA dll
22 juin 1981
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pUlsque cette natul'l' ne pl'I'mt't. pdS la prise' de

possession rcC'lle du bien. D/oll I I importdncc ci1pit,1le 1..1" 1,1 ,l~tention

du corpus d I une chose duns I I e>,('r'(' ice pcJ i sib I e dll d,'o; t dc' pI'opr i etl~

SUI' C (' t t l~ C h 0 Se'.

L I dmp I eUI' du content i eux i mmnb i I i t~r ('n dro i t t,'d-

ditionncl Ilustl'C' bien 1(' dic1ol\ ivoiri"n sC'lon Il''illl,1 'dui ,Ich~,tv

un tcrl'ain , uchete un PI'oces" Cl.+:-I). Cettv I'cfll'xion S(' v['rif,(, tr'~~~;

I •.'

peu duns les ventes i IIl/lIob i I i l-I'CS Jc oro i t model'ne I 0 r S que 1 C' c ,1 S Sl'

p res c n t e I cl j U I' j S P I' U,Jp nee u d j u ~J e I u p r' 0 P I' i ,~tcui ,1 p .J f' t I L' qui d t t v s t (' s () n

droit P.JI' un clcte uutlwntique de pr{>fcr',~nce.J un dcb.' sous seing privc(349).

S I i I est v f' d I qu' e n J I' 0 i t t I' d 0 i t ion n e I I d P I' V Uvet v s 

t i rnon id It' const i tue I (' pr i nc j pd I mode Je preuve (cll't i c 1e 290 tiu Coutu

,l;er) i I n/l'n dl'meure pdS II10ins que' cettc prCUVt' se rl~Vl'll' souvent in"f

t'iCd"V 1..)5l~), les pdrtil's pouvdnt constituer de", t{-moins de toute'S pil~cvs.

Un l' ill u S t I' a t ion de I I i n e f fie dei t c de c e t t e p r e u v e n 0 use s t f 0 urn i e p d r

Id ;OUI' Supreme J I U lors dun=- cc mot if' "AttenJu qlle les t{'moiund9C>s

1'('CllV; 11;::--. l'L.livnt tOllS ,HISSI conrus , cmbroui lIes l~t Slll'tnut fhlrtis,lIlS' Ivs

tins que Ivs dutr~cs ... que les tt~fnoigl\dg('s ont ccr.. t ....·s bc-dUCOUp \dr;t~~ sui- ,""

vdnt qu I i I s Je!'enJ,~nt " une ou I I,lutre P,-II't i e et quv Id con!'us i on ...

P C lJ t d C CI' l' d i t cri u the s c J c s d L' In iI n J e u r s J u n s I u m(~ SUI' e 0 lJ I a C 0 u t 1I mc, OIlS

t j tue SUI'tOUt duns le Jornu i ne i rnrnob i I i er une r('gl e i nccrLI; ne et deroll-

t'CJnte" (.151).

1 lea n v i L' n t ck SOli I i ~l n C r que po U I' ,1 \ 0 I run m 1nl fIlll III

,Jl' ~)dl'ant i e 1 es part i PS r,,'COlW,'ilt ,le p I us en p I us uUX .Jutor i tl~S ddllll n i s-

I O,'d Ivs dllxque I I cs (., I (·s souJTlettent
, ,

s u u S S (' I n ~J p t' I \' V 1)( l\ 11 '

dih' cVI,ti,'icdtion qui consistc ddns Id 1{~Ucllisdtion lks si~J1hJtlwl'''- elL'''

p,1rt j vs t't dl' I CUI'S tt'fIlU i ns (~I)'2). Cet te I cgd I i S.Jt i on est sllbol,Jonnl'e

.Ill J{'pot pr'cdl<lblc Je Cl'S siundtlll'cs ddns un r'cUistl'c tt'IHI ,1 cet t,!'fl'!

lIIoyelHldnt lIn,~ llIoJ i que SOIflIllC (353).

(348) Cf. Revue Ivoirienne de Droit 1976 nO 3-~ p. 8
(3J9) cr. C.A. 3rr~t non publi~ n" 5/CA du 21 mars 1980
(350) Cr.:l cc propos C.A. arret incciil nO 2'//CA du II m;li l()iD ; 'l'riuunL.d de prumi,:r, '

instance de Porta-Novo ju~ement non publi6 nO 277 op elt ; 6galcmerlt nO 25/CA op
e it.

(351) Cr. arret non publie (C.S.) nO 3/CJA du 23 Clvril 1976.
(352) Conformement aux dispositions du D6eret du 2 mal 1906 np eit.
( J SJ) Cet tc somme eta it de 100 franc,; en 1983 uU Di~; tr i e t de CdTONOU \I r par eX8rnp 1C' •
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Pour protcger I es popu Iat ions contre I es manoeuvres

fl f r a u dui e useset I e s con t est at ion s ma I ve i I I ant e s don t e I I e s son t sou v e n t·

victimes en matiere fonciere dans la province de I 'Atlantique en gene-

r.. ra I et dans I a v i I I e de COTONOIJ en part i cu I i er, un arrete prefectord I

fait desormais obl igatlon aux autorltes administratives locales d'exi

ger des part i es, et avant toute 1cg<.11 I sat i on de :::, i 9~ature, I a pr'oduct ion

.--...

d'un cer'tlficdt dit "de non Iltige" (354) d61 ivd~ ~Lr le delegue du quar

t Ier ou du v j I I uge dans le ressort duque I se t rouve I e terra i n concer-'

ne .
II

On peut se demander d'une part quel le est la force pro-

bante reconnue dU certiflcat de non I itlge d'dutre part si conformement

a I'article 1 322 du code civi I la legal isation des signatures equI\aut cl

une reconna I ssance de Id cunvent i on par I es dutor i tes pub I i ques, en

d ' aut res t e r me s s i e I Iere n d c e t t e del' n i ere 0 p p 0 s a b le.] I' Eta t. La se u 

I e de 1 i vrance de ce cert i f i cat ne suff i t pas .] 6pdrgner a I' acqu6reur

des contestations ult~rieures, pUlsque ce document dtteste tout simple

ment qu'aucune information I itigieuse n'a et6 re~ue cl propos de la par

e e I I e p i.lr I' a lJ tor i t ~ qui ledc I i v I' e. Qu u n t a I a I t' 9 <1 lisuti 0 n, e I Ien' <.1

pas. nous sernble-t-i I p 0 U I' err e t d l' r endrei d con v e n t Ion e t I l' t I' d n s -

fert de propri~tc qui devralt en Jecouler opposubles a I 'Etat. D0s

lors, SI le terr'<'ln vl'ndu est l<.1issc u l't~t<lt inculte son transfer't dans

le doma i ne pub I i c peut i.l tout moment ctre prononcc p.Jr I e leg is Iateur

en vertu de I'article 19 dline<l 2 de Id Loi Fondame cale d<Jns un but

d' i n t e I' et 9 en e r cl I , et rn &mc sansind e mnit c (3 55 ). La I G9 a I I sat ion nee 0 n 

fere pas non p I us .] I <1 convent i on date cvrta i ne comme I' enl'eg i streml'nt

vise cl I 'article 1 328 du code civi I. M<.lis en cas de concours de preu-

Yes, une convent Ion soum i se a cette forma I I te est cependant genera I cment

pr~feree ~ d'autrcs actes de moindre valeur.

I Ire s S 0 r t de c c s d l; v C lop p C 111 C n t s q lJcd' u n e m<.l nil' r C

~Jl'ncrd I e 1<1 ventl' i mmob i I i ere coutum i (-re est UIl dcte extrcrnemcnt prCCd I

re pdrce 4u'~ntachcc J'incertitude, notammcnt pour I 'acqu~relJr.

(354) V. en annexe un modele de ce certificat lA-101 .
(355) L'indemnite est theoriquement prevue seulement dans l'hypothese d'une declara-

.c tion administrative d'utilite publique.
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L' ,H'qU i sit ion du so I nu se rl~<I I i se pdS sous Id mcmu fJ

forme d,lns les r',lpports entre l'Et,lt et I'individll.

PARAGRAPHE 2 ~~_~~~!~_~~_l~_!:~~~£_~~!~~_!~_e~~~~~~~_~~~!ig~~_~!_!~

e~~!i~~li~~

En droit positif beninois, 1,1 possibll ite pour l'Etat

d'uti I iser les precleu., instr'uments que constituent ('n ses mains

pl'opr jilt ion pOllr cause d' ut i lite pub I i que et I e~ d i spos it i C;lS de 'ar-

ticle 19 cll inca 2° dl> IQ Loi Fonddmentale en vue d'ctendre son domaine

Ll i t quv c(' dern i Cl' (I' EL.lt) I'l'.'"isent r'urerncnt le bc'so i n dl~ rccour i r ,lUX

modes dl~ d"o i t cornmun pour dcqul'r' j r I u tcr'I'('. C' est I d I'd I son pour I 'lque 1

I l' nouse 0 n s d (' I' er 0 n sun i que men tiC I not re et u d e u u x s j t u cl t i () n sdi) n sIc's 

que I I cs cette personne mura I (. (k dro i t pub I i c est propr i eta i 1'('.

Po u r a c q u IS r i r' I e sol, I e s p ':lI' tic u lie I' s r e C 0 u r e n t

,1 I' Etut sl·lon deux pr i nc i pa I cs procedures I' une I cs met en contact

dvec I e M in i stre des Finances et de I' Econo," i e, I' autre dvec I es Co I I ('c

t i v i t esT(' I' r i t 0 I' i a I e s I' e p r IS se n t e(' spa r I e s Pr ere t s .

E I I e se re cl lis e p clri' i n t e r m6 d i air e duM i n j s t red l~ s

Finances et consistc en cc que I 'on designe en mati~re domdnidle sous

let e I'm c de m0 I •eel I em e n t d uti t re f 0 n c i e r del' Eta t. Ell e sedl' rOll I e

dl' facon loe I at i vement si mp I e et ahout it cl un trdns fel't Je :"'OPI' i ete
dl1 profit de I'clcheteur.

1°) La formation du contr~t

Ell e comportc une ph<l~e pre I i m i ncl ire qu I cons i ste

pour le futur dcquereur Zl ddr'f'sst..'r au Min i str'c des F i n,lnces un doss i l'r

compost' essent i e I I ement d' unf' dcm'lnde de mUI'ce I I ement dans I dque I le i I

i nd j ljUl' ~l'::; noms et pr'enons, dlHTI i c i le, le mot i f de I ~ dem':lndl~, le numl'ro

,iu t itl'l' fonclel' Jont le IIlOrcl'II'·lTIcnt. est rl'quls ou, ~l dl~rdut, Id clr

l'onscription fonciel'e (356) Jans IlllJuellc j I uimerdit I'obtenir. 1I y

.,.

(:356)
\
\

1.(' jr>rritoirc nationul c:;t divlS{! en 40 cil'(~on}-~cript ion:; foncil~r'l"; dot:{~(!:; r!1:wIJrIl'

J'un iivre fancier, conformement i'i l'articlc ler cl .. l'~lITctl: nO T7J/MF/EUT du
29 aoGt 1972 portant r~organisatioll des circonscriptions fonci~res •
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joint ulle piece cl'id"ntite.

Apr~s avolr prls connalssance de ce dossier le Minis

tere des Finances le transmet au Chef du Service des Domaines en sa dou

b I e qua lite de 9<.wd i en et de gcrant de I a reserve fonc i ere de I' [tat

u fin q u ' i I I' up P I' l' c i e p () UI' V0 i r s' i I y l) lie u d l' S d t i s L I ire I a de rn d n de.

Ddns ce cas, i I en aVlse le Ministre et, SI rl('tl ne s y orpose pdr <.111

leurs, informe le soil icitant du prix en principal et accessoires de I~

parce I I e a morce I Cl'. Lorsqu' un accord est obtC'nu sur I <l chose et sur le

pr I x, le Conservateur des Hypotheques j nv i te I' i]cqu: reur a verser une

provision de 30 000 francs et fait rediger la convention sur un imprim~

spec i a I compose de tro is feu i I I es dont I a prem i tore parte I' en-tete
-\

"Vente de Gre cl Gn;" (357). "

Le contrat n'est veritablement conclu qu'apres lectu

re et acceptation de sC's cluuses et conditions par I 'acheteur qUI pale

i rnrnl'd i atement, C'n pr I nc I pe, I' i nt-e I'a lite du pr i x de I cl chose. Ld con-

vc n t ion red i ~J e l' (' n II u a d I' up I e 0 r i ~l j n a I est s I 9 nee par I e spa r tie s (I L~

pdrt icul ier et le Ministl'e des Findnces es-quul itc) et visce p<.lr It,

Chef du Serv i ce des Doma i ncs. Pour I' execut ion dt· cette convent i on I cs

pdrties font election de domici le dans les bure<.lux du Ministre des Finan

ces ou dans ceux du Service des Domaines cl ~uTONOU.

Le contrat qUI n'est ilssorti d'aucune publ ication

pUlsque la propri6t6 est en principe incont~sti3ble ~ I 'origine -r~ut alors

produire ses pleins effets-.

I I S opl're par Id remise cl

Pi' l) pr i et e que con s tit 1I e 'c I I d cop I L- d uti t r e

tie le terrain vendll (358). I I Jonne en outre

nOllvcau num6ro.

l'dCqUereur du t i tr'e d~

foncier dont fdisdlt rdr

I ieu cl I 'ilttribut ion d'un

(357) V. en annexe un exemplaire de ce formul~ire .

(358) Cf. la page 3 de cette convention dont un exemplaire figure en annexe.
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Ce tr' <3 n S f C f' t de pro p r i e t (~ con n d 'I t C L' pen dun t que I que S

I i mites cons i stant not"lmmcnt JdllS , i n t c "cl i c t ion , sou s p e i n e cl (' cl (' c h t~ -

un c e, d (' Iou e I', de cc J C I' I cs cl r 0 its ~l un tie r s pen d,111tic d (. i cl i de c i n q

,1ns sans "lutor i S<.It ion Ju M in i stre des F i ndnces et de Illorcc I C'r I C' tel'rd in.

Ce s I i III i t c> s tie n ne n t L'- n sui t e ~ I d e 0 n d i t ion res 0 I u t 0 i I' e de III i see n v die II "

de I a pdrce I le dans le mcme d,:·1 a i et enf i n <.lUX cl clUSCS exonel'dtr ices de

v I ces caches i nc I uses dan:::. I cl convent ion. De toute ('V i dcncC', i Is' a9 i t

I.J de cl clllSCS, conditions et i nterd i et ion exorb i tclntes du'ro i t commun

d,lns I cl lIIeSllre OU cc I I cs-c is' i mp'lsent, SdllS aUCllne JCI'ogat: on n i d i scu':>

::5lon possiL)lc's, .J l'clCqUl'I'C'lll' COllllTle dans IL~ CelS cl'un contl'dt de' purc>

'J

p I ,1 n de:::. pr I n c I pes, e I I e s p cl I' ,1 i s s C' n t imiter la port cc du cdrdct~re cl0-

finitif, imprescriptible et indttllquable que eonfere la loi nO 65-25

du 1~ aoOt 1965 aux droits exerccs sur un terrdin immatricule. I I en

est de mcme pour I' exoncrilt i on de garant i e (359) qu I ne sign if le cepcn

Jans pas que I a parce I le conccTn,:'" est d pr i or i excmptc ck v i cc.

c n t I' e I C s P <.l I' tie S ,

)Md i S S I I' cJppos<.lb i I i tL; de 1,1 convent i on est dcqu I SL~

n'cn est Ih1S toUjolll'S Llinsi cl l'l~Hclrd dl's tiers.

I I drr I VC', en cffet, que des p,lI't i cu I i vrs qu i se sont pcwtcs dCqUL"'C'UI'S

a u p res del' Eta t sub i s s e n t des tr' 0 ubi e s p 0 I' t cl n t sur I e f 0 n d me rn e del c: u r' s

d r' 0 its ,h' I a p cl r t de tie I' s qUI C 0 l\ t est e n t cl Ins I let r cl n s re r t d L' pi' 0 P r i l' t e
et pdr consequent le d,'o i t du vcndeur. Cc rut le C<.IS pour un domu i ne lh>.

2 500 hectdres, situe sur la I'oute de Porta-Novo, qUI rut !fllmcltriculc

L1U nom de I' Etdt sou:::; let I tre fone i er nO 661 21 I cl :::;u i te dIne donut ion

Cl U I, d' Cl ~lI' es I est em 0 i 9 n cl 9 c s his tor' i que s, u Vcl i t et eve r b cl I " in e n t f d i t ('

P cl I' TCl FFA (1 874 - 190S), cl I 0 r' s I' 0 I d (' cc t t e v i I I L~. Ce r t cl in::, v 0 n till,": HI e

jusqu'~ vendl'c des portions de tel'rc dont, i Is se prctcndent Ics propri6-

lail'cs Il"~litimes (en VCI'tu du droit tr'aditionnel i gnol'clnt que Cl~ I I L~S-C i

font P"l'tic d'un domllin,~ irnmcltr'iculc <.lU nom de l'Etdt, et dispoS,ll\t dinsi

:. tor t 0 u .J r a i son del cl ch 0 s e cl' d ut r u i (360 ). I 1 (' s t pe ut - et I' e 0 p p 0 I' tun

d' env i S"~jL'I' une pub I i cite sonlll,,1 i re de I cl VL'nte d~ ~JI'e .3 grc p,lr I,' pouvo i r ~

,.", ,.,---,----- -----------------

(359) Cf. clans cc sens J. PICARD : Lp~ clauses d'cxon6ration cle Garantie clans le contr:,t '#

de vcntf.: cl' irnrneuble in ~;('rnLljne ,jul'icliqllC op cit
(360) Cr. ;'1 cC' propos F. CtJllIO : Le:; "C'1(':; dc' di:;po~;iLj()11 ;'.Ilt' I;, ('lllI;;" d';llllrlli ill

R.T.D.C. II 1954 notQlTlmcnt: p. 4 ':1 13.
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pub lie pour ev iter .J I' eWen i r de te I s troub I es qu I sont SeWS doutc dlls

II un milnC]'IC d'information et surtout.J III meconnaiSSdnCe por les tic'l's

de !cl 1("9 it i m i t6 de I ' a p propr i d t ion 0 r i 9 i ne I I e ~, cH' l'Etat.

Un autre mode d'acces a lu tCf're par les individus

IQ

s e r 6 cl lis (' non t .1111 rn (' n ten m i lie u u r b cl i n 0 U

tact avvc Ics collectivit(;s locules.

I mC't ccs dcrniers en con-

B) ~~~~~~~~~~l~~~~~~~~l~!~_e~~~~~~l~~_e~~_!~_e~~f~~

turc (360 bis)-----

Les Chefs de circonscriptions administratives (361)
sont autor i ses par I a 10 i a conceder des terra i ns ~l Ieurs adm i n i stres qu i

le demandent dans Iln but d'habitdtion exclusivement. Pour beneficier d'une

te I le eoneess i on Ies i nteresses sont tenus de su i vre ~nc procedure som-

mdlre.

Let t (' con c cs s ion qui s c r l~ ,I lis e s ,I nsrc rJl 0 inn I pub I i -

.. cite s'al1c1Iyse en une demunde de permlS d'he1hitc'r conformement d

cle ler de la loi nO 60-20 du 13 jui Ilet 19t1O dont I 'ancetre est

9ubernotorial du 6 septembre 192~ (362).

'drti-

Les purticul icrs desireux de's' instuller de1nS une

I oca lite OU, en pr I ne I pe, i I s ne d i sposent pdS (>neorc d(~ purce I I e en so 1

licitentl'octroi aupres du Prefct qUI leuI' en uttl'ibuc de1ns la mesure

des d i s p 0 nib i lit e5 et m0 yen n ant unered e v u nee d (; fin i t i ve don tic m0 n t cl n t

var i e per i od i quement et d' une prov i nee Q I' uutre (363). Lu conccss i on est

(360 bis) 11 s'agit d'unc concession domaniale un peu p~rticuliere dans la mcsure ou elle
est dispensee d'enregistrement et n'cst pas susceptible d'hypotheque mais plutot d'un
gage. Elle donne lieu au paiement eJ'une redevance definitive des le debut de 13 pro
cedure. Cf. ~ cet egard F. Epinay L(sDroits Domaniaux de 'Etat et la Propri0te
autochtone au Senegal, these op cit p. 420 et s ; adde M. r '...LO, th~se op cit tome 2
p. 389 et s.

(361) Ce role est actuellement assure par les Prefets de provir.ces.
(362) Cf. a ce propos M. BALLO, these op cit Tome 2 p. 389 et s.
(363) Outre les taxes et droits prefectoraux, cette redevance ir.corpore certains frais re

sultant de travaux sommaires de viabilisation realises dans la zone concernee. Son
montant val'ie actuellement de 100 000 francs 3 350 000 francs selon la province.
Elle etait de 150 000 francs a COTONOU DU elle tend a doubler. Elle est de 90 000
francs ou 160 000 francs selon la zone ~ PARAKOU (Nord-Est). ~n projet du comit~

d'urbanisme de la province du MONO (Sud-Ouest Benin) t0nd a la fixer a 105 000
francs ou 210 000 francs ~elon ID zone dans la ville de LOKOSSA.
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~lenCrcllelnent octroyce ~UI' des tel'rdins de dimensions sL1ndurds (364)

et pclrfois moJestes.

POUI' pl'endl'(' I' e,emp I e de I cl PI'OV i nee de I' At I dnt i

que, I' interesse do i t fourn i r d I' appu i de sa demunde de perm is d' hdh i

tL'I' I es pi eel'S su i vantcs (365)

une photocop i e I L~~lcl I i Sl'C de su carte d' i dent j te

lu quittance de I' impot fancier des quat re dernieres clnnecs

I,) qu i ttunce de Id tdxe Sut' bornugc

Id quittunce S O.N A.G. I M,

- un timbre r i SCd I dL> 1 350 i'runcs

- un C d t t (' s t <1 t ion d C' r C' c ,I ,; (' III en t .

011 P (' u t c e p ':~ n d cl n t d' ~ ton n c r d C' v 0 I I' f i ~l u I' era u

,~....

rang de ccs pieces la quittance de , i mpot fonc i er dC's qUcltr'e dern i crL's

,1IHH~es; cur c' est tout COlllme si, a Id dut.e du dL;pot de son doss i er,

I' i ntL<;ress(- est cens(' dVO I r possed6 I e terra i n depu i s deja quutre (Ins.

CL' t t L~ r l~ t r 0 u c t j v i t c Sy s tern a t i que n 0 u spa I' d I t con t r d i I' C u udr 0 i t f i s C ,1 I ,

roncierv) de I' impot pvul' Il(~

~~' 0t1'L' I'l'cl I I se que I Cl VI..' i I le Ju L1,'~pot J\I Joss i l~r, CL~ I d notdrnml'nt ddns I v

CdS d'unL' <lcquisition en zone lotie duprcs des collectivites locules.

Le cuructcre somma I re de Cl' form'll I sme Vd i nf I uencer

I cs effets Je Id concess i on domdn i Cl I I..' prov i so i I'V.

2°) ~~~_~~~~!~_~~_l~_~~~~~~~~~~_e~~~i~~i~~_~~!~~i~li~~~_e~~_l~_e~~~i~

d'hclhiter

Le principal effet juriJique de cette :stitution qUI

est irnpl'oprernent qUdlifil~e ,le vente en dJ'oit positif b{>ninois est

ClU' e I le n' cntr'd i ne p,lS il son bi'nL; f' i c i cl i re le trdnsfel't de I u PI'OPI' i l~t.·'

d LI t,' r r () i n u Vd n t I cl t r () n s cri pt ion d L~ eel u i - cid U I i v J' L' f 0 n c i (' I'. C' (' s t

1<) ,'dlson POUI' Iclquelle, tant que cette der'nicr'(' fOI'Jlldl ite n'l'",t pas

1'L'JlIP I i,', I' ,Him i n i strut i on se 1'L'SPi'Ve le dl'o i t de r'~'pl'L>ndr'(' d

tout IJlOtllL'nt I a pdrce I le, me me sans cas dl' j ,',

(364) L".I!'rete pn§fectoral N° 2/165/PF<-A/S.A~'D. (Atlantique) fixe la dirnension stand:ird
{J,ini:i,,1c: de la pc,rcelle El 20 n.c:trcs sur 20 1lI,~tr'es ;j COTOI,C,IJ.

(365) Le nornbre et le contenu de ces pi~ces varient,du reste, d'une province a l'auTl'e.
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mcnt i onncs (366) et Cl' I cl con fOI'mement .J I a 10 i du 13 J U I I I et 1960.

Le prob I (\ me, e n I a ma tiE' I' e, c' e s

c 0 III P t p q II ' endI' 0 i t P 0 sit i fie per m i s d' h Cl hit ere "3 t t

sClIlel1ll.'nt pOlll' les terrains l'lppartenant .J l'Etat IIIdlS

que I 'on se rend

f u i t del I Vr (' non

aussl pour d'uutres

p.H'ce I It's censees detenues cOlltum i cremC'nt par des i nJ i v i Jus et notammcnt

lorsqu(' les zones duns lesquclles se tl'ouvent cc's dernieres ont fait

~ I ' 0 b jet del 0 t i ss em e n t et d' u n b 0 ,~ nagere ~J u I i l' r' s. En e f f et, i Ires ,,; 0 r t

dp plusieurs arrats de principe rendus le 28 f~\rier 1968 par la cham-

~ bre administrative de la COUl~ Supreme d'ulors (367) que I'drticle 2

de I' al'I' ete gubcrn.:Jtol' i a I du 6 se-ptembre 1924 sur I e perm is d' hub iter

n'.:J pas pOllr efft~t de priver du bl~nefice de Cl' titre les personnes

de j .J ins t a I lee s d d n sun I' I 0 ell lite ma i s qui 0 n t I' i n ten t ion des' y fix e r

sans ctre encol'\.' titulaires d'un pcrmis. Cela v\.'ut dire que dans tOlltes

I es I oca I i U~s un propr i et.:J i re coutum i el' pellt vu l.:Jb I ement so I lie iter

et obtcnir lIn pel'mis d'habiter sur un terrain Jont i I pretend aVOlr la

proprit~te en vertu dll d"Olt traditionnel. Des lors, plusieurs expl ica

t ions sont envisLl~lcublcs. [le deux choses, 1'lIne

•

Ou bie-n, i I .>xistt, en I'eul ite dl'uX t)PCS d.:' permls d'lwhitvr,

.:J u q 1I L' ledson p cut d i I' e q 1Iel' u n d' e IJ x n c mod i fie e i r' I (' n I d n d t u I' C

d C p " 0 p r i e t C p I' i v ec c 0 IJ t u mic I' e d u t e I~ r a ins 1I I' I (' q 11 C i i I p 0 r t c .

oubi l' n , i In' (' xis t c q u ' IJ n sell I l't m;'111 e t YI \ e de p (' I' III I S d''', i1) i 

t (' I'. [l d n sce Cd S ,on Pl' IJ t con c I 1I r (' q U l' tOll S I (' s r- (. I' I' din s q 1I i f () 1\ t· I' () h

jet de c e tit r e e n m i lie 11 II r b a i n () u 5 U b UI' b.:J i n d p !-.hl r tic n n c n t d pr i 0 r i

.J I' Et II t et que pur con s l~ que n t i I est i I Ius 0 i r c q II ' un i n d i v i d II p I-L' t cnd e

de ten i r co u t u mic I' em entun(' t err e d Cl n sce m i lie 11 •

Da nsi' II n e 0 u I' u II t redeel'S h y pot h l' S C set (' 0 n t J' a i I' C 

lllt'nt dlJ precedent mode d'ucquisition foncil'I~l', cellli-ci n't'lltrdirH' !-hlS,

jlll'idiqllcment !-h\l'ldnt, Id I'l'ductioll dll pdtJ'illlOine foncicr de l'Etdt llldlS

t: tOllt ~1I1 plus IHll~ indisponibi I it.:, tcmpof'.lil'L~ et revocllblc till tcrrdin con

ccrne ; pllisque Ce dcrnicr n'u ete qlle provisoirclllcnt uffcct6 ~ son

(; bClll'ficiuil'c uu .... fins d'hubitdtion.

Pdr lli Ileurs, bit,n qlJ'l.~lle Il'entr'lllne pdS IJIl tl'dllS-

C fCI,t

066)
(67)

,.;

systt~lIlat i que de propI' i C:'te I'l concess i on Jom.:Jn i~!

V. nos d~veloppements ant~ricurs sur l'&tude de la loi n
Cf. Recueil des arr&ts de la Cour Supr~mc 1962 et s ; ~g

20 mars 1968 PenanL 1970 nO 728 P. 1J3, 22 mai 19GB Penu

! prov i so i rc 0 I t 1'('

,3D - 20 du 13 .Jui1l<:t 1960
ement C. SUPI'~IIlC n·~r,in

L r," 729 p. 344
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~.,

UilE mei Ileure garantic d'oppf,sdhi I it(;, rGt-(,lle .~USSI pl'VCalr'c,

entre I es part i es et Z:J I' egdl'd dvs tiers p':lr rdppOt't il I' apprapr i at i 011

fonci~re de type coutumie~ SO~ dutre aVdlltagc consiste dans le fait que

Id p,lrc(,lle dt:tribU4:~e c~st rC~Jul i~'I'cml:nt !otie (·t bOI'nC'c ~] IlloinJre cout.

L ' a pp r 0 p r i cl t ion pr I v e e d u sol " (' ~ (' I' C' ,) lis l' p d S \J n I 

quement Z:l t i t,C onereux. El Il' i Iltcrv i ent subs i J i Cl i remcnt sous cl' uutre~

formes.

SECTION I I ~~~_~~!~~~_~~~~~_~~~~9~i~i~i~~_e~i~~!i~~

Ju bien foncier' (36S)

Nous eXdmlnerons ICI deux modes J'dppropriatlon fonci~rc qUI ant

l'l~JC' .1UjoUI'd'hui le p.1S ~l lu vente <.llors qu' i Is Occllpdient .i.I,lis lu

prelTl i l-re pos i t ion. I Is' U~J i t dE' I u trClnsm i ss i on ~l Cdllse Je mOl't et de Id

I i bCT':1 lit(·.

r AI~ AGRAP HE 1

des II C l' c' ~ S Ion

On re I ~·Vl' c'n dro i t pos i t i f ben i no i s deux fOI'rnes

I <.l SUCCc'ss i 011 Sdns testalnent qu I apparCllt comlllc' I u rl'~11 e

(,3 Cl 9) l't I d S U Cc e s s ion t e s t.lllll' n t u ire qui con s tit u (' piu t <3 t urIC' l' X C e p

tion.

A) Ld Succ,'ssion .lb intestdt

Cc t t e r 0 r mcd' her i r- ,) 9 e est I e p I us sou v e n t rC' 9 IC' (' P d t'

1.1 de I i bC~rdt ion Ju conse I de f drn i I I e homo I oguC'e pur le tr i bund I de pr'CIII i l'- ~

re i nst.lnce en sa charnbre de dro i t trad it i onne I (170). E I I e parte ~]CnC~rd-

I cment SlH' ocs i mrneuh I cs i nd i v i due I s d(· St.:ltut coutUIII i er dont I e modI' dl" .'

- - ---------._---------
(368) Nos d6veloppements sur cette institution ne seront pas cxhausti'3, mais tendront

tout ~j/llplcment i) mettre en (·\'ickncc ses ori.ginalit':;~; 'jui. ticnn'nt not~HlIrnent

;j l;J coutUlTlC.
(]6(J) cr. it r(' f-iujet l'arrcl. non pIJLli(' nO 7/cA 'Ill 11 :,vrll 1'1'1').
(T/()) cr. J,:,r ('x/'rnplc le:-; jUI~('lli('nt:; 'i'III,IJ",j()!'.;J!.ior, :;"Iv;,nl:; ",·"d",; ".11' J,. T"il,"I;,1 ,i<'

r'rcrnj(~,re Instance de COTONOU : n" 1~9 elu lG .j(·CCllitw,: 1':01 l·t 18'/ du 14 deceli,Lre
1979 (coutume Nagot) ; nO 128 du 13 octobre 1978 (coutume Mahi) ; nO 151 du ~

d':;c~rnbre 1977 (coutume Mind) ; n- 144 du 25 novembre 1977 (coutume Coun)
nO 139 du 25 ,.,wembre 1977 (co:lturne POlJo).
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Dans cette hypoth~se qUI constitue la r~gle g~n~ra-

le la succession est en'principe indivise ~ I '~gard de tous les h~ri

tiers (371) tant qu'un part age n'est pas intervenu et notamment lorsque

la consistance de I 'h~ritage est tel le que son pdrtdge n'aurait pas de

sens (371 bis). On constate n~anmoins une nettc tend nee au partage (372)

ce dernier n'est cependant pas fond~ sur le principE Je I '~gal jt~ des

successible&(373) mais plut8t sur le droit de primogrlniture dans la plu-
"

part des ethnies (374).

du part age

du defunt,

La d~1 ib~ration du consei I de fami I le sur la question

i nterv i ent gen~ra Iement en pr~sence du f i Is (ou f i I le) a Ine

qu'il soit majeur ou non. Faute de descendant direct, la suc-

.-

cession du proprietaire individuel est recuei I I le, sur decision du con

sei I, par ses col lat~raux ou ses ascendants en I igne directe scion la

coutume (375).

2°) Cas d'unicit~ d'h~ritier

Le principe etant desormais celui de la transmission

successora Ie en I i gne d i recte au se I n de Ia fam i I le restre i nte, lorsque

le propr ieta i I'e n'.:l Id i sse qu' un descendant c' est cc dern i er qu i r{~cuc I l

Ie en prlnClpe I 'exclusivite de la succession et quelque soit son sexe.

En effet, le principe de I 'exclusion des femmes de succession immobi-

I iere, aujourd'hui tomb~ en d~suetude, ne saurait s' )pl iquer ICI pUIS-

,que son appl ication dans cette hypothese n'aurait aucun sens. Son champ

d'appl ication est actuel lement r~duit, en cas de concurrence de sexes,

~ la zone rurale OU i I ne concerne plus que les palmeraies et sous cer

taines conditions seulement.C'est le cas par exemple chez les Gouns,

(371) Cf. l'article 255 du Coutumier du Dahomey j dans le meme sens M. QUENUM : Au
pays des Fons, us et coutumes du Dahomey op cit p. 128

(371 bis) Dans ce cas, il est parfois procede a la vente de l'immeuble puis au partage
de son prix entre les heritiers selon un mode qui varie d'une coutume a l'autre.

(372) Cf. le jugement d'hamologation nO 87 du 22 juin 1979
(373) Cf. l'article 267 du coutumier op cit.
(374) Cf a ce propos Tribunal de Premiere Instance de COTONOU jugement nO 133 du 2 aoGt

1983.
(375) Cf. a ce sujet nos dcveloppements anterieurs sous le titre I; egalement l'ar

ticle 257 b du coutumier.
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Nagots et Minas du Sud (376). i...'unique descendant quelque soit son sexe,

benef i c i e de I' exc I us i v i te de Ia Sdccess ion lIlerne dclns Ies ethn i es (OUdt

ch i et Fon nota01ment) qu i exc I uent tot a Iement Ies f i I Ies de I' her i tage

fonc i er lor'sque ce I Ies- i sont en concurrence avec des gilrc: ns (377).

Signa Ions que d' une miln I ere gcneru le, I d success I on

se recuel I le sans benefice d' invcntaire dans Id mesure o~, au rcg~rd des

coutumes, le refus de Id succession d'une personne par ses heritiers est

considere cornme un deshonneur, une Injure grave a la memoire du dl~funt

(378). Dans les deux provinces demographiquement les plus importantes

du Bas-Benin (Atlantique et Oueme) 74 % des terres sont acquises sous

cette forme (succession ab intestat) en zone rurale (379).

En la mati~re, le testament fait timidement son

entree d~ns les moeurs de nos Jours.

B) La succession testamenta ire

I I l:lrrlVe que le d6funt exprirnc dans un acte sous

selng prlve ses derni~rcs volontes sur la transmission de son parti

mo I ne i mm ob j I j er. Dans I a p lupart des cas I e testament est 0 Iographe

et secr~t. Sa forme authentique est plut6t rare. L'initiat;ve du testd

ment est generalement prise par les proprietaires residant en zone urbai

ne. Certdins d'entre eux sont des usagers Ju droit moderne. La preferen

ce du testament authentiqu~ est de jurisprudence constante (380).

I I convient de re01arquer que le benefice J'invelltdire

ex i s t e dan s Ie c cl s d' un e s uc c e s s ion con s tat ee par una c ten 0 Lw i e, md i s

i I est tr(~s pcu so 11 i cite pdr Ics ayants-dro i ts.

(376) Cf. l'article 258 du coutumier op cit ; ~galement C.S. nO 18 et 23 du 15 juiJlet
1964 ~n Recueil 1963 - 1965 et s ; T.P.I. COTONOU nO 133 op cit ; dans le m~me suns

C.A. M0d~gan : Le statut Juridique de la Femme B~ninoise en Droit Traditionnel !'11

v~. m~maire de maitrise ~s-sciences juridiques F.A.S.I.E.P. - U.N.B. 1977, cit~c

par G.E.L. NoutaI et S.J. Glele in le Reglement des Successions en Droit Modcrne et
en Droit Coutumier B~ninois, M~moire de MQitrise F.A.S.J.E.P.- U.N.B. p. 137

(377) M. BAMENOU Tako : La D~volution successorale au Dahomey, these Paris 1969 p. 687
et s.

(378) G.C. AHOUANDJINOU op cit p. 60 et s.
(379) Ce pourcentage resulte d'une enqu~te portant sur 32 exploitations agricoles tradi

tionnelles effectuee dans les ann~~1982 - 1983 in Evolution des Soci~tes Ruralcs
dans le Sud-Est du Benin op cit

(380) Cr. les arrets non publi~s nO J/C.J.A. du 7 Junvier FJ72 et nO :'/C.A. du

27 mars 1980·
'.'

r",
•
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L'~rticle 371 du Code G~n~rdl de~ Imp6ts fait obl l

a gat ion aux h~ritiers ou aux exfcuteurs testamentdire de proc~der ~

I 'enregistrement du testament dans les trois mois du d~c~s du testateur.

c

A defaut d'acte contenant les derni~res volontes du

de CUJUS, i I est supplee selon la coutume de celui-ci (381). Conforme

ment il I 'article 6 du Decret Organique du 3 decembre 1931 port ant

R~organisation de la Justice Locale, i I est statue, en matiere civi le,

selon la coutume du d~funt dans les questions relatives aux successions

et uUX testaments (382).

D' une man i ere genera le, Ies mutat ions par deces don

nent lieu au versement de dro i ts ca Icu Ies sur I a base d' un taux (de 3 %
a 45 %) ~ui progresse en fonction de la part nette recuei I I ie par chaque

ayant-droit et de fUGon inversement proportionnel le au Jegre successo

ral existant entre ce dernicr et le defunt (383).

Dans les rapports entr~ particui

sol se realise egalement par donation entre vifs .

rs, I'acquisition du

...
PARAGRAPHE 2

Plus frequente jadis, cette forme d'appropriation du

sol I'est mOlns aujourd'hui. Dans les rares cas OU elle se realise, elle

intervient notamment dans les rapports entre parents et tr~s peu au profit

d'etrangers (384). L'on examinera successivement la forme de la donation

et ses effets juridiques.

La donation resulte d'une initiative uni laterale et

spontan6e (386) du donateur. Sa real isation suppose neanmoins le conscn-

0
(381)
(382)
(383)
(384)

" (385)

(386)..

Cf. dans ce sens l'arrete inedit nO 7/CA op cit
Cf. l'arr@~A inedit nO 6/C.J.A. du 23 fevrier 1973
Cf. l'article 593 du ode eneral des Imp6ts en annexe
La donation du sol se realise plus frequemment dans les r -ties du territoirc oG
lu den~ite demographique est faible (au Nord du B~nin par ~xemple)

De ce point de vue, cc mode rt'acquisition de la terre se ":istingue du p;at fon
cier a titre gratuit qui est un acte essentiellement con'3cnsuel et bilat~ral.

L'initiative de la donation peut aussi atre suscit[c par le futur donataire .
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tement du donataire.

En m i lie u r u r a I, e I I e se fa i tie piu s sou v e n t vel' b a

lement (parfois devant t~moins) et porte 9~n~ralcment sur des terres en

jachere ou, en tout cas, non tnsemencees.

I I arr' I ve dUSS I qu' un i nd i v i du ou une co I Iect i v i te

fami I iale cede a titre gratuit une partie plus ou moins importante Je

ses terres pour une oeuvre reconnue d' intfr&t g&n~ral (h5pitaux, centres

SOClaux, ecoles r'urales, I ieux de culte, (~tc ... ). La donation est alors

constatee par acte sous si gnatur'co:; pr i vees ~Jenera I ement Iega I i sees par

les autorites administratives locales. Ddns cette hypoth~se, lorsque

-,

Ies donata i res sont des llsagers du dro i t moaer'ne, Is prcnnent le plus

souvent soin de faire immatriculer' Ics terres ainsi donnees en vue de

prevenir toutes contestations ulterieurcs (387).

D'une fa~on generale, que la terre soit collective

DU i nd i v i due I I e I I a personne hab i J i tee D prendre I' in i t i at ve de sa

donat i on est I a me me que ce I le qu i I' est pour' sa vente. A i~"3 i par exem

pie, dans le cas d'un domaine fumi I ial seul peut en faire don le repr('svn-

)

tant de la fami lie proprietaire sur , invest i ture du consc i I de cc I Ie-c i

Dans Ie cas J' une terre personne I le, I' in it i at i ve ne peut des lors cm,l

ne r que d u propr jetair e i nd i v i due I I u i-meme.

Cet acte translatif de prupriet6 fonci~re cmporte

des effcts assez varies.

En regie genera le, le principal effet de cut uctc

de bienf~isdnce est de tr'ansferer D son ben~riciaire toutes les pr~ro9u-

(3b7)Certains proprieta~res font dam; un actc sous se-ing prive un" donation - p~rt.:li',(·

au pl'ofit de i'un de leurs descendants. Cett.e donaLion e~:,L gi·nerillem('Ill. degui~>(~(~ ('11

vente, notamment lorsque l'existence du terrain sur lequel el1e porte est connue
des autres heritiers.

(388) A cet 6gard, la tendance est souvent grande chez les populations :notamment les
donateurs ou leurs ayants-droit) El. confondre cette institution a'iec le pret El
titre gratuit qui, lui, est temporaire et essentiellement r~vocab~e.
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tives du donateur sur la terre qUI en fut I 'objet. Ainsi donc, le dona

taire peut cultiver ou faire cultiver la terre donn~e, y ~difier des

con s t r let ion s , !' a I i ~ ne r 0 u Ia t r' a n s met t r e ens u i t ~ a se s h~ r i tie r s .

Dans Ies us et coutumes b~n i no is, Ies choses se

pr~sentent en rfal it~ autrement car les effets de la donation varient

selon que ce! le-ci est pure et simple, faite intuitu personae ou assor

tie de la condition de mise en valeur. Elle n'emporte en prlnclpe son
,

plein effet translatif de propri~t~ que dans la premiere de ces hypothe-

ses qUI, notons-Ie, est assez rare en droit positif b~ninois.

Dans le cas d'une donation faite en consid~ration

de la personne du donataire, ce dernier pe ut uti I iser la terre comme

i I I 'entend et la transmettre a s~s ayants-droit en vertu de leur voca

tion sucessorale. 1I a, en prlnClpe, aussl la possibi I ite de la vendre,

mals cet acte de disposition est ~mpl icitement desapprouvee par le do

nateur 5urtout lorsque ce dernier avait consid~re cette donation comme

marquant une certaine intimit~ entre lui et son donataire. Ce dernier

s'enabstient d'ai Ileurs souvent par pur respect a son bienfaiteur, notam

ment si celui-ci est toujours vivdnt (389).

Lorsque 'acte est fdit sous condition de mise en

valeur (390) i I ne transfere la propri~te que SOllS cette condition sus

pensive. Par cons~quent, le defaut de mise en valeur rend r~vocable la

donation par le jeu d'une espece de clause penale ir ')1 icite.

S'agissant de la r~vocation de cet acte,s' i I est

vral que c'est uniquement le donateur lui-m~me qUI pe ut en prendre

I'initiative, alnsl que le fait remarquer un auteur qUI ~voque a I'uppui

de son raisonnement un arr&t non publ i~ du tribunal coutumier d'appel

de Lom~ du 30 decembre 1963 (391), i In' en demeure pas mo I ns que Ia dond-

(389) C'est generalement le cas des donations foncieres entre pere et fils, oncle et
ncveu j etc ...

(390) C'est notamment le cas en zone rurale lorsque le beneficiaire est un paysan. Dnns
cette hypothese, que la donation soit verbale ou ecrite, la condition de mise en
valeur n'est generalemcnt pas expresse, mais s'entend.
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tion fait tres souvent I 'objet de contestation de la part des coheri

tiers du donataire ou de cel le des heritiers du donateur, notamment

apres le dcccs de ce dcrn i er. [)' ou I' etcl~ne I prob Ierne de I' oPposdb i I i t6

del a J 0 n a t ion a u x tic r set p a " tan t c e I u i del a for c e proban t e del' dC

te qu I I a constate.

C:' une rnan I C"C gcnera I e, I a jur i sprudenc1' re~) I e I es

contest~tions relatives aux dondtions scion la coutume du .ionateur en

se fondant sur i es d i spos it ions de I' art j cl e 6 du Decret ('gan i que de

1931(392). L'on peut n~anrnoins craindre qu'une d~cision fondee a priori

sur un tel principc aboutisse ~ I 'arbitraire, puisque dans ces condi

tions la tentation est grande de faire droit aux pretentions du dona

te'ur a lors qu' en rea I j te ce I I cs du donata i re sera i ent p I us fondees

au regard de I 'acte et des circcnstances de la cause.

Au demeurunt I I cs POlJVO I rs pub I I cs ne sont pas i nd if- ~

ferents vis-cJ-vis de I 'enjeu {~c()nomique qu'est la terre.

CHArpJ 17<6 J J L'acau~~~t~on nubl~que de la P~op~~Qte____ ~ c _

tonc~~~e (392 b~~)--------

La necess i te de rea I j ser certa j nes des taches qu I

j ncornbcnt ~ I' Etat en tant que garant de I a dest i n~e d' une nat i on et

premier promoteur du developpcment socio-~c()nornique de cet'e derniere

le condu i t gcnera I cment ;) ,'ecour i r (J deux sortc::> d' i nstrur;'nnts pour ac

qu6rir ;) cettc fin I~ terre. Le premier de ces instrurnents est J'usagc

t r a d i t ion nel, I e s cl ut res son t pill tot uti lises de mu n i ere L<m tin~)e n t c .

(392)A ce propos l'arret non publie de la Cour Supreme n° 6/C.J.A. deja cite en matiere
de succession.

~92 bis) Nos presents developpements concerneront uniquement la personne morale de ~

droit public interne. Les personnes morales de droit public international (Mis
sions diploffi3tiques et organismes assimil&~ont un mode d'accession ~ l~ pro
priete fonciere qui leur est propre. 11 est assez Simple et se realise par l'in
termediaire du Ministre des Affaires Etrangeres, gencralement sur la base du
principe de la reciprocite.
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L' cxpropr i at i on pour cause d' ut i lite------------------------------------
pub I i que, pr i ne i pLlI e techn i que d' dppro-------_._------------------------------
e~~~!~~~_~~_~~!_~~~_!~~!~!(393)

..

...:

Cette institution vit le jour sous la revolution

fran~aise en reaction contre les idees de I 'Ancien Regime. En tant que

mode d'extension du domaine prive de ('Etat, el le apparait comme une

derogation sinon une atteinte (reconnue legale au demeurant) au princi

pe du respect de la propriete privee, lequel fut consacre par I'arti

cle 17 de la Declaration des Droits de I 'Homme et Ju Citoyen du

26 AoQt 1789 et reaffirme par I 'article 545 du Code Napoleon de 1804
qUI dispose HNul ne pe ut ~tre contraint de ceder ~a propriete SI ce

n'est pour cause d'uti lite publ ;q~e et moyennant une juste et prealable

indemnite".

Cette procedure trouVd son domaine d'appl ication con

sid~rablement 61argi au detriment des particul iers en vertu du principe

b i en con nu se I on Icque I I' i nter~t part i cu I i er do i t ceder devdnt I' i nte

re t 9 {~ ne r a I i 0 r' s q u' i I Y Ll n is c e s sit e pub I i que I e 9 a I C III en t con s tat 0 v .

Elle pe ut intcrvenir au profit des collectivit6s ter

ritoridles, J'etdbl iss('rn('nts publ ics ou d' individus et porter sur d(,~

i mmeub Ics ou des J,'o i ts rl'c I s i rnlll\)!J i I i ers except i onnl~ I Iement sur des

meub Ies notalllment i ncorpore I s tu I s que le fonds de commerce, Ies I n

ventions brevetees ou non rcldtives ~ la Defense Nationale, etc.. (394).

(393) Notre intention n'est pas de decrire exhaustivement cette procedure dont la
complexite ressort du dccret du 25 novembre 1930 (J.O.R J. nO 2 du 15 janvier
1931) et des textes modificatifs subsequents (Decret dl' 24 aoGt 1933 et Decret
nO 49-186 du 9 decembre 1949 in J.O. A.O.F. du 5 mars 1249) qui la regissent
au Benin, mais de mettre en evidence ses particularite:; qui tiennent notamment
a son caractere extremement expeditif et autoritairej

(394) Cf. ~ ce propos, dans le systeme juridique fran~ais.l~Decret - Loi du 30 oc
tobre 1935, la loi du 11 aoGt 1936 sur la Nationalisation des Usines de Guerre
dans le m~me sens la chronique de R. PLAISANT : La loi du 2 janvier 1968 O.S.
1969 p. 99. Cette institution est actuellement regie cn France par l'Ul'l.1onnance
nO 58-997 du 23 octobre 1958 (J.O.R.F. du 24 octobre 1958) qui fit l'objct de
nombreuses reformes, notamment a partir de 1970 Cf. a ce Bujet A. HOMONT : L'ex
propriatiorl pour cause d'utilite publique. Litec Paris 197~, Introduction r. 3 et
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Cette techn i que revet un certa i n nombr'e de p,:lI't i cu

larit~s qUI tendent ~ la vider de I 'essentiel de son contenu. Ces

traits apparaissent aux deux phases(administrative et judiciaire)de la

procedure.

.~

PARAGRArHE 1

Ce qu i frappe I' observateur avert i dans le dro i t

positif beninois de I 'expropriation pour cause d'uti lite publ ique c'est

I e cdracb.~re extremement si mp I if i e de cette phase que I' on peut cons 1

d~rer comme prl'l i mina i re. E I I e est si mp I if i ~e en ce sens l e I a d~rnarca

tion entre les diff~rentes etdpcs qui la composent normale~ent n'est

pas t r' es net t e. En e f f et, t r a d i t ion n e I I e III e nt, cc t t e ph a s (> .; e compo s C

d ' un e pur t del a De Cid r' a t ion d' Uti lit e Pub' i que qui, ~ son t 0 u r, se

subd i v i se en enquete prea I ab I e et en acte dec I arat i f d' ut i lite pub I I que

d'autre part de la Declar'ation de Ccssibi) ;t~ qui, elle, consiste

d ' ab 0 r den I' e nque t e pur c e I I air' ~ et ens u i teeni' a r' r et e de c e s sib i lit e .

I I convient dE' siqnaler que ILl mise en ocu\re de

cettc> procedure elle-meme n'intervient qu'iJpres un ucte dutorisunt les

truvaux ou ouvrages a r~a I i scr. Dllns le contextc qu I nous concernc,

cet acte ernanc du Conse i I Execut if Nat i ona I sous I a forme J' une dec i s i on

prise, en real ite, parfois par son comite permanent <1 la suite d'un rap

port qual ifie communication introduite par le ministre qUI assure la

tutelle du service ou de I 'etabl issement publ ic dE'vant b~neficier des

travaux projetes (395).

Ma i s au Bi>n j P, on <:I ss i ste cl I a comb i na i In des dp\lx

enquetes de la phase administrative classique.

, ~ i

A) h~_£~~i~~_~~_!~~~9~~r~_e~~~!~~!~_~~~!l!l~~

e~~!i9~~_~!_~~_!~~~9~~!~_e~~~~!!~i~~_

Si dans la proc6dure classique le jumefage de ces deux

(395) Ce fut le cas par exemple pour la construction de la Maison de la Presse qui fit
l'objet de la Communication nO 637/80 du Relev& nO 17/S.G.G./R.E.L. du 22 mui 198Q

G~n~ralement. lorsque le besoin d'expropriation pr~sente un caract~re particuli~rem8nt

politique cet acte &mane du Bureau Politiqlle du Comite Central du Parti de la
Revolution Populairc du Benin.

• I



cnqu~tes est exccptionncl lement permls sous certaincs conditions en

raison de I' identitc de leurs formes et delais, au Benin ce jumelage

fut rdpidement erig~ en r~gle pour des raisons de divers ordres (techni

que, materiel, humain et purement de commodite procedurale). Ces deux

enquetes jumele~s qui correspondent a la phase classique de declaration

d'uti lite publ ique commencent par I 'ouverture obl iuatoire (396) d'une

dlltre enquete 1.1 i te de commodo et i ncommodo en vue de Id dec Iarat ion

d' ut i lite pub I i que.

Y Cette autre enquete est gcneralement ordonnee par

arrete du Ministre de I 'Equipement et des Transports (397) ou d'un

Ministre charge de I' interim de ce dernier (398). Cette enquete (de

commodo et incommodo) qUI fait rarement I 'objet d'un arrete prefectol'al

n' i nterv i ent en l~e.:ll i te sous forme d' un decret pr i!" en Conse i I Execut i f

Nationul que pour les operations tomplexes ou cel Il~ revetant une Impor

tance particul iere. Son objet participc de son caractcre mixte, en ce

sens que cette enquetc tend a la fois a presenter aux interesses un dos

s I er qu I Ies i n I'ol~me sur Ies pr i nc i paux elements de I' operat ion proje

tee (399) et a I d des i gnat i on Iu p I us comp Iete et I a p I us prec i se po ss 1

ble des parcel les a exproprier et des proprietaires concernes par

I 'expropriation (400).

L'drrete ministcriel ordonnant cette enqu~tc mixte

fixe Ie lieu ou ce I Ie-c i se dcrou Iera, le si cge du comm I ssa I re enqueteur

alnSI que le delai de I 'enquete qui est gcneralcment d'un mois (401).

.~

(396) Nous reservons les cas de dispense de cette formalite pour certaines operations
particulieres interessant par cxemple la d&fense nationale (Cf. a ce propos
A. HOMONT op cit p. 32 Notes nO 1 a 3) ou lorsque la zone concernee avait deja
fait l'objet d'un plan d'amenagement ou d'occupation des sols.

(397) C'est cette autorite qui joue actuellement le role du Ministre des Travaux Publics
de la Construction et de l'Habitat d'alors.

(398) 11 s'agit le plus souvent du Ministre des Finance~ et u~ l'Economie ou du Ministre
de l'Interieur, de la Securite Publique et de l'Admini~ 'ration Territoriale
Cf. par exemple l'arr§te nO 040/MF/OHC/SU du 6 juillet 1978 relatif au titre fan-
cier nO 776 de Porto-Novo. •

(399) C'est l'objet de l'en4uete prealable, premiere etape de la declaration d'utilite
publique classique.

(400) C'est le double objet de l'enquete parcellaire, premiere etape de la declaration
de ccssibilite classique.

(401) Cr. par exemple l'article 2 de l'arrete nO 80-040/MTP CI//OCH du 24 juillet 1980
relatif a un terrain du lotissement des Filaos (COTONOU VI).



227

11 est publ ie par la vOle de Id pr'esse orale ou ecrite (402), nOlTlme le

comm I ssa I re enqueteur (403) et i nd i que I e lieu de depot du doss i er et

du registrc de I 'enquete (404). Ce dossier duquel sont annC'X0S divers

documents relatifs a I'operation contient essentiellement le projet des

travaux et le p I an des parce I I ()s touchees par I' operat ion.

les problcflles qUI se posent a cette phase plutot

amb i gue concernent notamment I e de I a i de I' enquete et I a nom i ndt ion du

commissaire enqueteur ou de la commission d'enquete.

[)

o

S' ag i ssant du de Iai, i I se reve I e genera Iement tres

insuffisant en raison du Jefaut d' information et du manque de di I igence

de la part des proprietaircs qui sont troubles dans leur possession pai

sible et qui, le plus souvent, en connaissent pas Icur obl )ations;

encore mOlns Icurs droits. En fuit, le jLlmela~le autorise C"; deux en-

quetes ne signifie pas que le delai J'un mois qui est resp( ~tivement Im

parti ~ ces dernieres court de fa~on concomitante. Le probleme est ellcore

plus compl ique SI certains propri~taires resident llors de la province 1
concernee ou ~ I' etranger (405). Le derou Iement coherent et rcgu I i er des

operations qui constituent I 'objet de cettc phuse suppose pur consequent

le doub Iemcnt de ce de I dj, abstr"lct j on Lt j tc meme des pro I on~Jat ions pn;;

sibles.

Pour ce qUI concerne le choix du commlssalre enqueteur,

ce choix, d'apres la loi, doit repondre a cel'taines conditions et 1'10

tamment presenter toutes garant i es d' impart i a lite (406).

Cette garantie d'ordre publ ic est assez rarement

sou I eVl'C en reu lite devant I e jU~le adm in i strat j f ; Encore fuut- i I que

I cs i ntl'ress0s en so i ent dvert. is. L' on a I' i rnprcss i on que d' une part Ics

initiateurs et anim~teurs de cette procedure ne se preoccupent gucre du

(402)
(403)

(404)

(405)

Cf. l'article 2 op cit
Ce r81e est g~n~r~lemcnt assur~ p~r le Pr&fet de la province da~~ le ressort duquel
se trouvent les terj~aillS 3. expl"(.prier
Ce registre est g~n~ralement d~pos0 duns les bureaux de lu ~r~fecture int~ress&e ;
assez rurement dans ceux du chef de district concern&.
A leur &gard, la proc~dure tend souvent ~ rev~tir le caract~re d'une expropriation
contre inconnu ; Cf. ~ ce sujet A. HOMONT : 1 'Expropriation contre Inconnu 
Semaine Juridique 1969 I 2 219
Cf. ~ ce propos l'article 3 du d~cret fran~3is du 6 juin 1959 ; 6galemcnt C.E.
du 8 janvier 1969 LEBON 1969 p. 13 Tribunal administratif d'ORLEANS du
1er juillet 1969 LEBON 1969 p. 645 ; C.E. du 20 juillet 1971 Requete nO 77 913
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respe c t del a 9 a r' ant i e d' imp art i cl lit e e t que d' aut rep d r t i I s con s i de

rent I' i nvocat i on de ce moyen d' ordre pub I i c comme ~"lperfeLlto i re. Le

probleme est que le commissaire enqu~teur a 9~ner~!ement tendance ~

dre part i pour I' adm in i strat ion qu i I' a nomme et qu~ i I i ncarne en fa it.

La tentation est donc grande pour cet agent de negl iger les observations,

o

prct0ntions ou objections emanant des proprietaires. I I regarde par con

sequent ces observations comme fantaisistes et de style. On peut, des

lors, se demander si en laratiere i I ne serait pas preferable d'envisa~

ger la designation d'une commission mixte d'enquete composee d'un repre

sentant des proprietaires concernes et d'un representant de 'adminis

trat ion expropr i ante, ayant tous une vo i x d6 I i berat i ve (407).

La cloture de ~ette phase intervient a
"

du d61ai d'un mOls et aprcs aVIs au commissa ire enqueteur

'expiration

le cas eche-
;

ant, dans la meme forme que son ouverture. L'arrete de cloture est

g6neralement precede d'un proces verbal de cloture (408).

L'<lutre exemple d'original ite de la proc6dure d'ex

propr i at ion nous est fourn i par' I' clhsence d' un vcr·i lb I e arrete de ces-

sib i I i t6 qu i const i tue pourtant I cl sous-etape I cl piu

D6cldration de cessibi lite.

i mportante de III

B) ~~~~!~_~~~!~~~!if_~~~!i!i!~_e~~!i9~~_!~~~~!_!i~~

d' drr'etE~ de cess i b i I i t6

Comme en real ite, I 'enquete parcellaire d'identifi

cation des propri6taires et des parcel les concernes se real ise avant

I 'arret6 de cessibi lite, celle-ci se revele inuti le. L'acte d6claratif

d' ut i I i tc pub I i que qu i en t i ent I eu i nterv i ent par consequent a poste-

~ rlorl et gcneralement sous la me me forme que I ~enqu@te de commodo et

i ncomrnodo. Cet ucte d6c I arat i f peut except i onnl' I I ement ctre pr i s p.:lr· 1('

C r,~e fet duns le ressort duque I se trouvent I es parce I I es a expropr i er,

sur' del cgat ion du Min i stre charge des travaux pub I i cs.

(407) Sous reserve de la possibilite de designer, le cas eche: ':t, un organe dCp3rtiteur.
(408) C'est pa1exemple, le proces-verbal nO 04/AGD/S.A. qui a ,it clus l'enquc·te

ordonnee par l'arr~te nO 040/MF/DHC/S.U. dejA cite .

...



229

I I est un prlnclpe constant qu'~ I '6gard du futur

expropr i el' acte dec Iarat i f d' ut i lite pub I i que ne VClUt pas cess i on i

encore 100 I ns I' arrete de cess i b i lite, de te I le sor'te que Ies propr i eta i

res des i mmeub I es concernes et I eurs Iocuta i res conservent integra I t'ment

Icurs droits rcspecti Fs. I1 cst par ai Ilcurs admis que I'a,drninistra-

t i on expropr i ante n' est pas jur id i quemcnt tenue d' expr'opr i er, n' uyunt

formul6 qu'une simple declaration ~ cet effet. Tout en maintenant son

projet el le peut, des lors, abandonner I 'expropriation pour recourlr
li

~ une cess i on am i ab I e avec Ics i nteresses.

\',;

Ma i s en rea lite, tout se passe comme s I I' acte d6-

claratif d'uti lite publ ique emporte dejZl ceSSion, notamment lorsque

la procedure se deroule en zone suburbaine ou rurale et plJrte parti-

cu I i erement sur des i mmeub I es non bat i s ou constru its en mater i <.lUX pro-

v I so I res. Lorsque ce sont des terra i IlS de statut coutum i pr qu i sont en

cause, la procedure revet parfois le caractere d'une procedure d'urgence.

Av e c u net e I I e mani ere de pro c e d er, Iate n t uti 0 n est ass e z 9 r Cl n d e d' 0 pe - ~ ..

rer des empr I s~~s i rregu I i eres pouvant s' ana I yser en de vcr; tab I es vo I es

de fait de la part de I 'administrution, notamment lorsqu'i s'ugit

de terrains non mls en valeur ou dont les titulaires sont absents ou

I ncon n u s (409). Lesce s s ion s a rn i ab 1e s , q uant ~ e I I e s, son t ass e = r u r' (' s

SI e I Ics ne sont i nex i stantes.

Ma Igrc Ies i rregu I ar i tes auxque I Ies donne souvent

lieu 'expropr i at i on pour cause d' ut i lite pub I i que, I' h i st~ i re de cette

proc 6 d u r e l' n I~ t~ pub I i que Pop u Iair e duB ENINn e f 0 i son n e pus d' e x e mpie s

de reocurs pour exc~s de pouvoir, recours qUI pourtant auraient pu Gtre

valablemcnt formes devant la juriJiction administr~tive sur divers moycn~

d'annulution tcls que I 'incompetence (410), le vice' de forme (41]),1,1

violation de la loi (412), le d6tourncment de pouvoir' (413), le vice' Jl~S

mutifs (414) et le detournement de procedure (415). Cctte situution

(409) Cr. A. HOMON'I' : L'expropriation eontre Ineonnu op eit
(410) Tribunal Administratif NANTES 27 novembre 1964 requ&tes n° 4 532 et 4 533

C.E. 12 mars 1952 LEBON p. 159
(411) CASS. Corn. 24 novembre 1947 0 1948 p. 32 ; C.E. 19 mars 1952 LEDON p. 170
(412) C.E. 28 oetobre 1964 LEBON P. 493 ; C.E. 12 mai 1969 A.J.O.A. lS~9 p. 439, note

HOMONT
(413) C.E. 18 janvicr 195? LF.flON [L ]0 ; C.L Hi jilrlvil'r' !()(,'/ ,1.e.I). !')(i"/ J I 1',J;'I,I\olt,

IIOMONT ; C.E. 16fevcicr 1972 LEBON P. 139 ; C.E. 27octobrc 1971 LEBON jJ. 632
(414) C.E. 21 mars 1973 Requete nO 82 363
(415) Cass (ef.expr). 22 novembre 1966 Bull eiv. V nO 110 p. 83 C.E. 3 decembre 1967

LEBON p. 487 ; C.E. 4 3vri1 1973 Dr. Adm 1973 nO 167 et 176

..



pourrait s'expl Iquer beaucoup plus par un manque d' information en mati~re

~ juridique chez les populations et par leur r~ticence ~ engager des ac

tions en justicc- de peur de ne pas pouvoir se preter aux exigences d'une

, proc~dure contentieuse devant les tribunaux comp~tents que par I' inexis

tence reel le de telles irrcgularites. C'est d'a; Ileurs cette premiere rai

son qUI expl ique le d~veloppement du recours aux mod ~ de r~glement infor-

o mels Oll paral i~tes parmi lesquels les commissariats pol ice et les

brigades de gendarmerie apparaissent souvent comme des arbitres ou des

~ "juridictions" d~ premier degr~ ou encore comme des organes de f~ Itrage

de certaines affaires, notamment en matiere civi le et p~nale (416).

Les particularit~s de cette proc~dure apparaissent

~galement a sa phase judiciaire.

PAI~ AGI~ APHE 2

ng~geait el le-m8me

la propriete a
y aff~rente.
'h

I' Etat et en 3tatuant sur le montant de I' i ndemn i te

Notons de prime abord que cctte phase fut dissociee

de la pr~cedentc et confiee aux juridictions de I 'ordre judiciaire,

gllrdiens traditionncls de III propr'ictc pr·ivee (417) sous la Revolution

Fran~aise, depuis la loi du 8 Mai 1810, pour mettre fin aux abus

r~sultant de I 'ancienne forme de la procedure qui faisait de I 'Administra

tion juge et partie ; en cc sens que cette dcrniere

Id procedure et la terminait en transferant ~ la foi

",

..'

Nous e~amlnerons successivement ces deux ~I~ments (le

transfert de propri~t~ et I' indemnisation) qUI constituent I 'essentiel

de la phase judiciaire et qUI, en r~al ite, sont souvent confondus en droit

beninois.

(416) Cf. G. HOUCHON : la dtHinquance Africaine comme ulI101ification sociale de la
deviance, Rev. Inter. de Criminologie et de Police Technique - LAUSANNE GENEVE
1982 P. 154 et s ; egalement A. MIDOL : Affaires courantes ou criminalite, l'ac
tivite d'un commissariat de Securite publique in Rev. de Psychopathologie Afri
caine 1975 XIII - 2 p. 197 et s

(417) Cf. a ce sujet BRETTON : L'autorite judiciaire, gardienne des libertes ~~;scntiel

les de la propriet~ privee, these L.G.D.J. PARIS 1964
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I I peut resultcr soit d'un accord de ce5SIon amiable

so i t d' une ordonnunce d' expropr' i Qt ion. La jur i spruderwe ct I a doctr i nc 0

aJmettent que I 'amiable cession PUISSC intervenir avant ou apres lu

dec I arat ion d' ut i lite pub I i que. Dans Ies deux cas, cette 10rme de trans

fert connait le sort des conventions rcgies par les regles de droit com-

mun de la vente (418) et cchappe par I~ m~me aux clauses exorbitantes

dud r 0 i t commu n ( 41 9). La r t5 a I i <; d t ion d' unet e I Ie c e s s ion don ne lie u ~

une ordonnance de donne-acte rcndue par le juge de I 'expropriation. Cette

ordonnance appur'uit commc un simple acte de juridiction gracieuse pouvant

s'analyscr en un contrat judiciaire de cession amiuble. Ne faisant en prln

cipe pas grief en lui-meme, cet acte n'est pdS susceptible de recours (420).

Au BEN IN, bien que la cession amiable soit censee

s'ex~cuter dans Ics conditions de droit commun, les proprictaires sont

souvent ret i cents ~ I a consent i r, cl' une part parce qu' i Is cra i gnent "
qu'lelle prenne un caractcre leonin ~ !eur' cJ(~triment, d'aut purt et sur'-

I

to~t ~ cause e1u d6faut notoire de paiement prealable du pr ~ convenu (421).

A te I le cnse i gne que 1e pr~ononce ,le I' ordonnance J' cxpropr i <It ion qu i, en

prlnClpe, ne devrait intervenir qu'~ defaut d'amiable cessi'on est devenu

Iu rcgl e parce que i nev i tab Ie (422).

Que ce soit dans le cas de I'ordonnance de donnc-acte

d'eteindre Iffi droits reels et personnels sur les

ou dans celui de 'ordonnance J'expropriation qUI ont toutes pour eff~t

immeubles en cause (423),

(418) Paris 22 avril 1958 G.P. 1958 P. 6 ; Paris 9 septembre 1958 J.C.P. 1958 V 799, llote
LAUVERSIN ; cass. corn 20 novembre 1963 Bull. civ III nO 492 p. 410

(419) A. LE TARNEC : Manuel de l'expropriation, Dall02 Paris 1960 p. 47 et s
(420) Cf. ~ cc propos C. cass ASS. P16n 9 juin 1978 Bull civ nO 6 p. 3 ; civ 8 juillet 1976~

Bull civ 11 nO 268 p. 187
(421) Un tel paiement n'est pas une condition substantielle de la cession amiable puisque

d'~rr~s l'article 1583 du code civil la vente est parfaite d~3 lors qu'il y eut ac
cord StIr la chose et sur le prix. Son d~faut fait tout simplement obstacle au trans
fcrt de la propri~t~ ; Cf. ~ cc propos J. GhcLtin op cit ; adde J.M. Verdier : Lcs
Droits evcntuels, contribution b l'etude de la formation successive des droits,
these Paris 1955.

(422) Cette ordonnance est rendue dans 1e& huit jours suivant la r~cep,'on du dossier ad
ministratif transmis par le Pr[:L l cone erne et aprcs veri ficatio de la r~guLlri tc
de la phase ant~rieure. le contr'CHe de la l~galite de la procedu.; administrative
~chappe cependant a cette autorite J'

(423) Cf. A. LETARNEC or cit r. 51
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le transfert de propriete ne s'opere que sous la condition suspenslve du

paiement prealable d'une juste indemnite. C'est justement le caract~re

prealcl~le du paiement de cettc indemnite qui constitue I 'eternel et

fondam~ntal probl~me de I 'expropriation pour Cduse d'uti lite publ ique.

A tel point que I' intervention du juge judiciaire se ramene essentiel le

ment ~ la solution de la question indemnitaire.

B) La procedure contentieuse indemnitaire--------------------------------------
C' est I c I que prend toute sa va I '''.Ir Ie pr i nc i pe de

I ' i ndemn i sat ion juste et prea Iab I e qu I appara i t corn', ; un comprom I s entre

Ics deux premisses de I'article 17 de la Declaration de~ Droits de I'Hom

me et d u C i toy end u 26 Aouti 789 et u i Ins p I r cl I e 5 d r i' ~ c Ie s 544 et 54 5 d u

code civi I. L'article 17 de la dec~aration de 1789 dispose en effet "La

propriete est un droit inviolable et sacre nul ne peut en etre prive

SI ce n'est lorsque la necessite publ ique legdlement constatee I'exige

evidemment et sous condition d'une juste et prealable indemnite". C'est

Ia r a i son po ur Ia que I Ie let ran s fer t ci e propr i et en' empo r te pas I pS 0

facto la prise de possession dont i I doit fort bien se distinguer.

En r (', ~J I l' 9 ener die, I 0 r S q lJ ' i ~rrlve au Jugc de

rendre son ordonnance d'expropriation i I ne se prcoccupe pas du CH rac

tere juste de I' i ndemn i te pu i squ' i I ne cherche pas d savo i I' 5 i ce I Ie-c i

couvre I' integral ite du prejudice direct, mutpriel t.~t certain ne de

I'expropriation. Tout cela est en effet bien diffici le et vain pour lui

car Ia pi upart du temps I' Etdt est deja entre en possess i on des I i eux aVqnt

meme que la question indemnitaire soit judiciaireme" resolue.

L' i ndemn i te qu In' est presque JBIr.<:11 S prea Idb Ie est

ult~rieurement mdis encore insuffisdmment. L'on est

que I e pi' i ne i pe con sacrepa I~ I I a; tic I e 17 del a

et rcprls par Ics articles 544 et 545 du code civi I

est tombe en dcisu~tude dU Bcinin (424).

non seulement versee
,/

•
"

Blors tente ae dire

Declaration de 1789
C

(424) Nous faisons abstraction des indemnisatlons en nature pouvant consister en echange
(cas de l'expropriation du terrain de la famille Olympio Clarence qui re~ut le
titre foncier nO 2976 en echange des titres fonciers nO 206 et 2 116 de COTONOU),
en relogement ou en remembrement rural.
Cf. a ce propos du paiement de l'indemnite d'expropriation J. OWONA : L'Expropria-

tion pour cause d'utilite publique in E.J.A. Tome V ch. XVI, conclusion p. 290 et s
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Le el,'O i t de retent ion dont d i sposent I eS propr i eta i res

cl I e u r' ve r' S E- t· I e u r d u (425) se rev Cl I e 9 en era I em en tine f -

f i cace, d' abord a Ccluse de I a nature i mmob i I i ere du b i en f'r';su i te parce

que c e d r 0 i t est sou v e n t lhl f 0 ue p cH' I a p u i s san c C p lJ b I I que. Cc f uti e

cas pour I cl construct ion du M,wche de OANTOKPA (426), pour ce II e de I cl

SO.NA.CI. (427), d I' occas ion du percement de I a route i nter-Etat
:.1

reliant le Nigeria au BENIN en passant par KRAKE ; pour la construction

du stade omnisport de KOUHOUNOU et pour cel le du cimetiere de ZOGBO.

Parfois merllp I'indemnite reste impayee (428). Cela

n'est pas surprenant, puisque scion les dispositions de I 'article 28 de

la Loi Fondamentale qUI investit I 'Etat a prendre d'uutorite un certain

nombre d'actes dont I 'expropriation, I' indemnisation n'est pas syst6ma

tique en ce sens qu'el le intervient seulement si les conditions I 'exI

gent ; I' apprec i at i on de ces cond i t ions re I evant b i en entendu de I' ent i e
re et exclusive competence de I 'Etat expropriant. N'assistc-t-on pas I~

a une recruJescence certaine des inconvenients que presentait I 'ancien

ne forme de la procedure d'expropriation d'avant la Revolution Frun~dise ?

Tout porte a croire que les reJucteurs de la constitution beninoise n'y

ont pas introduit I ' •.It't.icle 28 .1U hasard,puisqu'en real itt les disposi-

t ions de cc dern i er perrnettent iJ I' Etut de contour'ner', .'I d: er's e~)ards,

les exigences de cette procedure fort complexe et onereusc qu'est I 'ex

propr i at ion po u r ca use d' uti lit e pub I i que. 0 t~ s I 0 r s , I a sou s cri pt ion de

la Republ ique Populaire du Benin aux prlnclpes de la Declaration Univcr

selle des Or'oits de I'Hommc de 1948 (429), laquelle reaffirme le pr'lncrpe

contenu dans I 'urticle 17 de la Dt~claration de 1789 uppara'lt ('omme utle

souscription de pur style. En mati~re de propriete, ('(~s dispositions ne

pre5 e n ten t u u c u n i n t er' et p r ~l t i Cl u e p u i s que I' art i c I e 28 del a L 0 i F0 n d ,I men 

t u I e vie n t v i de r de t 0 uti e II r con ten u I e s pr I n c I pes con s a (' res p .11' I u

dec I arat i on de 1789 et ce I I e de 1948.

(425) Cf. N. CATALA - Franjou : De la nature juridique du droit de r~tention R.T.D.C.
1967 p. 9,adde J.J. Codjovi : Le Privilege des frais de conservation et les trans
formations modcrnes du patrimoine,these Orl~ans 1978 p. 188 et s.

(426) Cf. s. DOSSOU~ON, M&moirc de Maitrise ~s-sciences juridiques op cit p. 71
(427) Societe Nationale des Ciments in l'Expropriation pour Cause d'Utilite Publiqup,

Memoire F.A.S.J.E.P. - U.N.B. 1982
(428) Notamment lorsque les interesses y renoncent ~ cause des tracasserics de la ~ro

cedure indemnitaire.
(429) Cf. le preambule ~ la p~ge 17 du Fascicule portant Loi Fondamenta'~ de la H.P. BErlIN

...
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En la matiere, des proprietaires non indemnises (430)

ou insuffisamment d~dommages eurent ~ vendre, notamment en 1980, des

terraini faisant partie du domaine universitairc d'Abomey-Calavi alors que

celui-ci avait fait I'objet d'une expropriation dans Ics annees 1970 (431).
Cette reaction, !(!;gitime au demeurant a certains egards, est tres signi

cative. Elle temoigne du fait qu'au plan des mental ites les populations

n'ont pas epouse les dispositions de I'article 28 de la constitution be

ninoise et tiennent par consequent ~ I'appl ication scrupuleuse des

prlnClpes issus des Declarations de 1789 et de 1948.

Ces cdrdct~ristiques Ju droit positif de I'expropria

tion rendent necessaire \' intervention du legislatcur pour elaborer un

nouveau droit destine a regir la matiere. Une tel i~ intervention suppose

la definition pr~alable d'un certain nombre de criLCI ~s qui tienncnt compte

du nouve I ordre econom i que, po lit i q\Je et soc j a I de I, Repub I i que Popu

laire du Benin.

Pour dccedcr a la terre, I 'Etat peut abandonner le re

cours a cc mode principal d'acquisition fonciere au profit d'alltr0s.

SECTION I I ~~~_~~~~~_~~~~~~~i~~~_~~~~9~i~i!i~~_e~~!i9~~

de Id terre

n I etant jJ3S indemhise'''''' and bien memC" la cons i
aurait ete effectuec, 'isque cettc consigna-

D' aut res poss i b i lites sont offertes aux pouvo I rs pub I i cs

pour accroltre leur patrimoine foncier. Ces derniers y parviennent notam

ment soit par 'appl ication d'une espece de sanction a certains contribua

bles lors des operations d'enrcgistrement, soit en se fondant sur les Jis

positions du code civi I qui reglent le sort des biens en desherence d'une

m~ni~re g~n&rale.

-' (430) Un proprietair~ ~pt considere comme
gnation du montant de son indemnit6
tion ne vaut pas paiement.

(431) Certains d'entre ces terrains furent meme construits en ma~criaux definitifs par
leurs acquereurs respectifs. 11 s'agit sans doute la d'un cas assez particulier
d'expropriation dans la mesure ou la procedure demeura juridiquement inachevee
encore dix annees apres son commencement. Le dedommugement fut insuffisant. Les tra
vaux topographiques de delimitation materielle ne furent pas termines. De surcroit,
le domaine concerne ne fut pas veritablement immatricule au nom de l'Etat. C'est
du moins ce qui ressort de nos enquetes aupres du Service des Domaines. - Novcrnbre 
decembre 1983

(432) Nous faisons ici abstraction des cas de retraits de perrnis d'h~biter pour defaut
ou insuffisance de mise en valeur et ceux resultant de l'application de la theoric
des terres vacantes et sans maitre, deja mentionnes.
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'art i c I e 1 134 du code c i v i I, I cs par-

ties ~ une transaction immobil i~re peuvent choisir d'user de cette

ir"'egularite (permise par' la loi) qu'est 1<:1 simulation sous certaines con

ditions et I imites prevues par los articl0s 1 165 et 1 321 du m~me code.

E I I e sacc e pt e nt par I cl meme d' cb slimcri cs r i ~~ que s que pi' CSe nt e un t e I

choix (433). Un exemple traditionnel de cc risque nous est fourni pur

I 'exercice du droit de prcemption.

PARAGRAPHE 1

Ainsi que I'indique son nom, I'exercice de ce prlVI

lege trad i t i on ne I I ement reconnu a I' Etat est fonde sur des ra i sons d' or

dre fiscal. Mais avant que ce droit produise tous 5es effets juridiqucs,

i I faut que sa mise en dppl ication rempl isse certaines conditions.

Des dispositions de I 'article 420 du Code General des

Impots qu I consacre cette i nst i tut i on on peut dcgager essent i c I I ernent six

conditions. Certaines d'entre ces conditions ont trait au contenu ,n~me

de I 'acte cl enregistrer, les autres sont relatives a la competence ou au

de I a j •

I ' acte soum I s a
I I faut que le prlx de vente du terrain declare dans

'administration de I 'enregistrement parai~sc cl cette

dern iere i nsuff i sant

de ce prix rel~ve de

ce qUI veut dire que le caractere s Ffisant ou ~on

'appreciation du fisc.

11 i mporte etlsu i te que ce dro i t so i t excrcc par /' <ld

rninistrution de I'enregistrerncnt, en I'occurrence le Service dcsDlHnditle~

et de la Conservation Fonciere, sur 'autorisation du ministre des Financc~

et de I' Econom i e et qu' i I

qu'un droit de preemption

le soit au profit du tresor publ ic. Cela veut

exer'ce d i recternent au prof i t d' un part i cu I i er

d i I'e

sera i t contra i re a Ia 10 i et peW consequent nu I.

(4:::3) cr. a ce sujet V. BARTIN Des contre-lettres, these Paris 1885 ; G. LASSON :
De la siwllation, th~se paris 1897 ; Dagot : La Simulation en Droit Priv~, th~se

TOULOUSE 1967 ; egalement J.D. BREDIN : Conception Jurisprudentielle de l'acte
simule R.T.D.e. 1956 p. 261 ; dans le m~me sens J. GOBBI, these op cit p. 94 et s

..
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I I faut enfin que cette pr~rogati\~ soit exerc~e dans

un delal de SIX mOIS, susceptible d'etre r~duit ~ trois mois si I 'acte

l~ a ~te enregistre a COTONOU (434) et concerne un immeuble situe dans cet

te v i I le ou dans line c i rconscr i pt ion fonc i ere proche de ce I Ie-c i. Ce I a

veut dire que paSse ce delai de six mois ou de treis mois selon le

cas I 'administration fiscale est d~chue de I 'exercice de ce droit. Le ser

vice des Domaines doit en outre rempl ir la formal ite substantiel le qUI

consiste dans I'offre de verser ~ I' interesse le montant du prix declar~
•.

majore de 10 % et 'es frais de 'act£' (434 bis).

I I est toutefois b noter qu'cn ducun cas I' interesse

ne peut plus conserver le bien en offrant de payer ~u fisc la majoration

des 10 % Ju prix, une fois que cc d~rnier (le fisc) se prevaut de I 'exer

cice de ce droit. Offrir une tel le possibi lite au contribuable reviendrait

en effet a vider le privi lege de sa substance. Cela signifie que cette

prerogative de puissance publ ique est irrevocable du chef de son benefi

Clalre. Le caract~re prealable du p~yement par I '[tat du prix ainsi ma-

j 0 r en' est c e pen d cl nt pas p rev u par let e x t e. I I pe ut J0 nc i nt e r ve n j I' pos

ter' i eur'cment uu tr'dnsfert de propr i et6 et meme dpres 'cl pr' i se de posses

sion effective.

Lc seul et unique effet dt.' ('(.. tt(, prerogative est le

trans fert de I a propr i ete de I' i mmeub Ie concernl~ (435).

I I s'opere par incorporation du bien concerne au do

malne de I '[tat et resulte de I~ notification faite;) 'dcquereur, soit

.J Jomici le reel, soit dU domici le clu dalls I 'acte, Oll, le C<.lS ccheant,

.J Id personne qui a slgne dUX
..

ieu et pldce du v~rit~ble ilcquereur. Cctte

(434) C'est dans cette ville qu'est etabli le Service du la Conservation des Hypoth0ques
(~34 bis) Cf. H. DEMENTHON : Traite du Domaine de l'Etat, Dalloz Paris 1964 p. 424 et s
(435) Ce transfert suppose, bien entendu, celui des droits et ohligations qui grevaient

deja l'immeuble dans les rapports du proprietaire initial )vec s~~ avants-cause
de bonne foi avant la preemptjon.



237

notification se fait par act~ extrajudiciaire non sllsceptible de recours.

Le probl~ma est de savolr SI
r

cette notification trans- ~

lative de propriete, qUI est faitc egalement au vendeur, constitue une

forma lite substant i e I le dont le dff,)ut fa i t obstac I e au transfert de

propr i et6 et ernporte I cl nu I lite de I a procedure. Cur I' interesse peut de

cl arer n' avo i r pas rec,;u uno tc I I e not i f i cat i on en appor'tunt, b i en cntcn

du, I a preuve de son a I I egat i on par tous I es moyens de dro it.

Le second probl~me est que c~tte notification n'est

assortic d'aucun delai. L'on Ignore, en effet, SI elle doi- intervenir

dans le delai de SIX ou de trois Inois ou plut5t dans un de'ai nouveau de

vant courir a I 'expiration du premier.

L'on peut trouver dans la non consecration du prln

clpe du paiement prealable du prix majore I 'un des criteres qui distin

guent le droit de preemption de I 'expropriation pour cause d'uti lite

pub I i que.

11 est a not~r, au demeurant, que d'une maniere

gcnerale I 'exercice de cette prerogative de car act ere discretionnaire

(435 bis) est extr~mement rare dans les pays en voie de developpement. Cela

peut s' exp I i quer par I' i nc i dence f i nanc i ere que \' exerc ice du dro i t de

preemption pourrait avoir sur leurs budgets nationaux,puisqu' i I entrui-

ne des depenses extraordinairc~ et imprevues la plupart du temps.

L'accroissement du domaine prive foncier de I 'Etat

pe ut enfin se reallser par' 1'(]f1pl ication d'un autre prlnCI,':~ issu du code

c i v i I .

c

...

'.

PARAGRAPHE 2 ~~~ee~~e~l~~l~~_~~_~~l._e~~_!~~eell~~!l~~_~~_e~l~~le~_~~_!~

deshl§rence (436)

\ -
(435 bis) Cf. Civ $ fevrier 1957 S.J. 1957.2.9876 ; DIJON 8 jui11et 1943 Rev. enreg. 1943'~

12 123 ; Trib. ORANGE 21 nCJvemhre 1948 S.J. 1948 4322 ; Rc", 19 mars 1947 D 1947
293, Rev. Enreg. 12164 1 4782-11.

(436) Comme toute personne, l'Etat P(:ut etre aussi donataire nu lcg;..JLairc;j Litr'e pilrticu-'
1ier ou universel de biens fanciers. Hormis les legs dont il eut ~ beneficier apr~s

l'independance en application de la theorie de la succession d'Etat et qui firent
l'objet des titres fanciers originels nO 84, 85, 86, 103, 105, 113, 222, 438 et
661 crees au nom de l'Etat a COTONOU, ce mode d'appropriation pub1ique du sol est
devenu rarissime de nos jours.



Les articles 539, 723 et 768 du code CIVI

le sort des biens dits en desherence au profit de I 'Etat.

reglent

Les pouvolrs publ ics peuvent en effet se prevaloir

des dispositions de I 'article 539 du code civi I selcn lequel tous les

biens meubles ou immeubles des personnes qui dec~de~J Sdns heritiers ou

dont les successions sont abandonnees appartiennerlt au domaine publ ic.

La succession de ces biens entre les heritiers le

gitimes, les heritiers nature!s et le conjoint survivant est reglee

par la loi. A leur defaut, ces biens passent u I 'Etat (article 723).

L'article 768 dispose "A defaut ,d'heritiers, la succession est acqulse

a l'Etat".

I I convient de· soul Igner que sans avolr toutefois

prescrit cxpressement le principe de I 'acquisition d'office des biens

en desh~rence, l'Etat s'attribue rarement des terres en recourant dUX dis

positions de ces trois articles qui ont pour denominateur commun de lui

accorder exceptionnel Icment la succession universel le des biens concer

n6s. Cette reticence pourrait s'expl iquer par des difficultes tendnt ~

I 'administration de lu preuve en la matiere. Car I 'dppl ication de::> drti

c Ics 539 .J 768 noturnment suppose que I' Et<lt onIon ne \!ne enquch~ en vue

de prouver

simplement

'inexistence des parents dUX dc~res succ~ssibles ou tout

, a ban don del cl S u c c e s s ion con c ern e e. Un e' : t e I I e pr e u ve est

d'dutant plus diffici le a apporter si les biens sont ~e statut coutumier

et si les personnes successibles sont des usagcrs du droit traditionnel

qu I I gnore Ia prescr i pt ion (436 b is) .

Le dro i t cout um i er ben i no i s admettant par a I Icurs

le marlage polygamique, i I est egalement diffici le de savoir s'i n'y

a pas de conjointsu~vivant pour pouvoir appl iqudr I r~rticle 723 du code

c i v i I .

(436 bis) 11 convient cependant de rappeler qu'en matiere successorale, si le defunt ~st

un usager du droit traditionnel c'est la coutume qui regIe sa succession. Or,
~..., d I une maniere generale, les coutUl,les ne prevoient pas le principe de la

desherence au profit de l'Etat ; Cf. H. DEMENTIiON op cit p. 452 et s, egalement
p. 475 et s
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LJne nouvelle forme, bien singul iere du reste, d'up

propriation publ ique du sol a vu le jour ces trois dernieres annees dans

le cadre du processus d'urbanisation amorce par les diverses provinces.

C'est ainsi que sur I' initiative du C.E.A.P. (437) preside par le prcfet

et lors des lot i ssernents dans Ies nouve I Ies zones, chaque prefecture

preleve d'autorite les 2/3 des terres appartenant couturni~rem0nt aux

proprietaires concernes par ces operations. Ces derniers sont en plus te

nus de payer Ies fra i s de v i ab i I i sat i on re Iat i fs au 1/3 restant de Ieur

propriete. C'est le cas par exernple dans la province du MONO et plus pre

c i serne nt da ns son che f - lie u LO KOSSA (438). Cc pl'i~ Ie verne nt ,~, sternat i que

nous pura It arb i tra ire dans Ia rnesure OU ne saura it etr·· fonde sur le

pr i ne i pe de I r ega lite des c i toyens devant Ies charges pub I i ques. I I ne

s'apparente pas non plus au rnode d'acquisition foncicre consacre par

I 'article 28 de la Loi Fondarnentale.

A travers ces developpements nous avon:::. essaye de

montrer Ics caracteristiques actuel les du droit foncier. La plupart des

problemes poses ou susceptibles d'etre poses par le droit contemporain

del a tcr're sont notamment lies d' une part au manque d' i nformat i on et
I

de coordination par I 'Etat des dctes portant sur la terre, d'autre part

dUX real ites locales d'ordre economique et socio-culturel. Les probl~mes

se trouvcnt duvantage aygraves par la survivance du droit c~utumicr, sur-

I'
",.

'"

...

vivance dont on rctrouvcra d'ai I Icurs les vestigcs tout au

demonstrations.

ong de nos

Nous avons t:ente d' exp I i quer certa i ns aspects de cc

regime foncier plutot heterocl itc. I I nous a paru necessaire de faire

(437) D'apres les articles 76 et s de la loi fondamentale, le Comite d'Etat d'Adminis
tration de la Province est l'orgctne executif du Conseil Provincial de la Revolution

(438) Certaines provinces (celle de 1 'Oueme par exemple) prel~vent cependant une part
differente qui peut etre inferieure ou parfois me me 5uperieure a cette quotitc,
selon les cas.
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quelques propositions, dans I 'espoir que eel les-ci trouveront un Jour

quelque ~cho aupr~s des autorit~s comp~tentes.

CONCLUSION DE LA PREMIERE eABIIE
=================~~========-=----

La caracteristique dominante du droit beninois

,~ de la terre est la coexistence de deux regimes fonciers. Ce dual isme ju

ridique issu de I 'evolution historique du territoire, notamment depuis

la fin du siecle dernier, aura considerablement inf;, ence aussi bien

la maitrise pol itique et juridi~ue du sol que les mcJes de son appro

priation.

Du point de vue de la maitrise pol itique et Jurl

dique de la terre, 'incidence de ce principal trait consista dans la

creation de deux types antagonistes de propri~taircs du sol. Sur le plan

des mod~s d'appropriation du bien, I 'on assista ~ la creation de deux

~ principaux tYP0S de marche foncier et par cons~quent ~ I 'existcnc0 de

deux rcg j mes des pr i x du so I. I I en resu I ta, d' une man i ere genera le, une

\L heterogeneite ~ la foi~ ambigue et complexe du droit foncier national

Cette heterogeneit~ a non seulcment survecu mais aussi s'est accentu~e

davantage apres I 'acession du territoire ~ la souverainet~ internatio

nale.

A maintes occasions nous ctJmes a evoquer les proble

mes pos~s ou susceptibles d'etrc poses par cet heritage juridique et ~

deplorer I' inertie du gouvernement indcpendant face cette situation

qui est de nature a freirlcr ou ~ compromettre dange~;~sement le d6velop-

> pement economique de la nation.

o Le developpement national ne saurait en effct se

conci I ier tr'op longtemps avec cette dichotomie juridique dont fait I'ob

jet Ia ma itr i st:: de Ia terre. Des lors et en ce qu I nOlls concerne, I m

~ porte que I 'Etat prenne ses responsabi I itcs pour resoudre ~ plus ou mOlns....
brl:·ve echeance /' ctcrne I prob Ierne de I' exp I () i tat ion coherer.te ct coordon-

nee del' e spa c e t err' est red 0 n t I u III cl i t r i se I u i ec h cl p Pe e n fa i t I a r ne men t .
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A partir Ju moment o~ i I est notoire que tout d6ve

loppement national suppose la r6solution pr~alable des probl~mes fon-

Cl ers, une longue h6s i tLlt i on de I <J pclrt des autor i tes po lit i ques nat i onLl

les n'est plus concevable en cette matiere o~ un certain nombre d'actions

furent n~anmoins men~es en vue d'assurer une relative pol itique fonci~re.

I I nous semble opportun d'examiner cette pol itique de mani~re ~ mettre

en ~vidence ses faiblesses et ses insuffisances. Cc sera I 'objet de nos

prochains d~veloppements.

x

x X

'...
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La necess i te dans Iaque I Ie se trcuverent Ies Etats

de l'Afrique Occidentale, anciennes colonies fran~aiscs, de gerer le patri

mOlne in~vitablcmcnt recuei I I I QU lendement de I' independance les conJui

sit d rechcrchcr Ics vo i cs et moyC'ns suscept j b Ics de fac i I iter I d III I::iC

en oeuvrc d' une tc I le gest ion.

I I est en effet utop i que pour un Etat nouve I Ie-

ment independant de pretendre promouvolr le developpcmcnt de la nQtion

dont i I assure desormais la destinee sans organiser I 'occupation ct I'ex

ploitation de I 'espace. Du restc, la coherence de cette organisation sup

pose d'une part que ses promoteurs choisissent une pol itique fonci~"e na

tiondle ; d'autre part qu' un souci d'homogeneite guide ces derniers

dQns I'optior: qu' i Is auront prise .

En Republ ique Populaire du Benin comme dans la plu

part des Jcunes Etats ouest-africains, la volonte de gouvernements d'e

laborcr un droit foncier relativement homogene en vu de repor\dre dUX
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i mperat ifs de deve' oppement I i cs a I a mutat i on po lit i C'o-econom i que amor

cce p I us part i cu I i erement a par·t i r de 1960 va se man i fester essent i c I I c-

ment il deux n i veaux ddns I es :.ones ~ f(wte concentr~lt ion demogt'uph i que

du terr i to i re et dans ce I I es qu I, et.:.lnt mo i ns peup I ees se pretent m i eux

a une exploitation agricole.

,~

' ..
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Sans faire express6ment table r6se des normes auto-

cht ones d' ut i I i Silt i on et d' amenagement Ju so I, Ies pouvo i rs pub I i cs se sont

simplement born~s ~ assurer, Jans la mesure du possible, la continuite du

processus de substitution progressive de I 'urbanisme moJerne ~ celui de

type traditionnel, processus dej~ engage par "administration coloniale .

particul ierement au debut de not re siecle.

Du point de vue historique, le droit de I 'urbanisme,

du mOlns tel qu'i I est dppl ique aujourd'hui dans les pays africains et

t~1 4U' i I est defini dans les divers discours par les urbaniste~, juristes

et 6conomistes contemporains, apparait comme un droit d'origine coloniale.

La ~~nat i ond I i sat i on'l du d i spos it j f 18~ is I at i f et reg' ementil ire, des m6tho

des d'urbanisation de type occidental alnSI que la relative transposition

des institutions qui doivent assurer la mise en oeuvre de ces instruments

temoignent fort bien de cette origine.

Le relais prls par I 'Etat souver In dans le proces...,
- sus d'urbanisme aurait 6t6 encore plus concluant si c~ dernier n'avait Pd~

connu un hiatus pour diverses raisons. Cette rupture'favorisa un d~velop

pement spontane et part ant incontrole des agglom.~riltions, en pt-ripherie

notamment. Toute la problematique de la determination d'une pol itique fon

ciere en zone urbaine reside dans la quasi-impossibi I ite o~ 'se trauve l'Etat

de conei I ier deux types d'urbanisme qui coexistent constamment(439).

Ces consid6rations nous conduiront clans un premier

temps i:l dresser le bilan de la sitUdtion dU BENIN, ersuite d examiner' Ics

~ diverscs solutions qUI ant pu ~tre apport~cs au probl~me de I 'amenagement

fonc i er lwba i n (440)

----- ----------- ------~----------------

(439)

(440)

Cf. dans ce sens P. DELOUVRIER: "Peut-on maitriser le phenomene urbain?" in lc cour
rier A.C.P. - C.E.E. nO 81 Septembre-Octobre 1983 p. 65 et ~. notamment p. 68
11 est Et noter que les ambitions actuelles du droi t conte'''~orain de I' urLi.jnitifllC

d&passent largement les fronti&res de la ville pour s'ft Idre au milieu non stric
tement urbain. Cf. dans ce sons J.F. Tribillon : l'u~bani le in Encyclop6die Juri
dique d'Afrique Tome IV p. 295
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SOUS-TITRE

La pr j nc i pd le regl Cll,,!ntat i on en cette mat i ere est

constituce pur I 'Ordonnance nO 4)-1423 du 28 juin 1945 relative iJ l'lIr

bunisme aux Colonies et le Dccret nO 46-1496 du 18 juin 1946 fixdnt les

modal ites d'etabl issement, d'approbation et de mise en vigueur des projets

d'urbanisme pour les territoires relevant du Ministere de la France

d'Outre-Mer. Ce sont, en effet, ces textes coloniaux qui servirent de mo

dele ~ ce qu'un autcur (441) appel le "le droit textuel" post-colonial de

I 'urbanisme en Afrique Occidentale Fran~aise. Les decrets nO 596207/rCM

MTP du 28 novembre 1959 fixant les conditions d'approbation des projets

d'amenagement urbain au DAHOMEY et nO 69-155/PR/MTPTPT du 19 juin 1969

fixant les conditions d'etabl isscment, d'approbation et de mise en vigueur

des projets d'amenagement urbain ne sont, en fait, que d~s sous-prodllits

des textes precedents.

Le probleme de I 'amenagement spatial des agglomera-

tions se poserait avec mOlns d'acuite au BENIN (442) si la mise en oeu-:';

vre du droit de I 'urbanisme ne se heurte pas quotidicnnement ~ la resis

tance des modes traditionnels et essentiel lement empiriques d'exploita-

tion et d'amenagement du sol. En eFfet, ce "racc-~-facp" permanent entre

I'urbanisme moderne et I 'urbanisme non officiel et hors-Ia-Ioi aurait pris

moins d'ampleur aujourd'hui SI le premier avait constamment devance le

second au point de vue territorial.

I I con vie n t par a i I I e LJ I' S des 0 u I i 9 ne r que d u po i n t

de vue i nst i tut i onne I Ies preoccupat j ons d' ordre doman i a I I' ont cllIportc

pendant longtcmps sur cc I Ics d' ordr'e str i ctement urbun i st i que, en cc sens

que jusqu'~ une epoque relativement recente, Ics pouvoirs publics s'6taient ~

bornes ~ des operations d'affectatioll de terrains ~ des necessiteux per

sonnes physiques ou morales de droit public ou prive (443). Quand bicn

(441) J.F. Tribillon : Gen~se et d~veloppement du droit de l'urbanismc ~n Encyclopedie op ~
eit CH. XVII p. 298

(442) 11 importe de souligner que les problemes de l'urbanisme ne se pcsent pas avec unc
acuit~ toute particuli~re en Republique Populaire du 86nin exclusivemcnt. lIs se po- •
sent presque de la meme maniere dans la plupart des pays du Tiers-monde anciennement
colonises ; Cf. El ce propos le dossier "urbanisme et amenagement du terri toire'" in
le courrier op cit. notamment p. 50 El 64

(443) La loi nO 60-20 du 13 juillet 1960 sur le permis d'habiter apparait El certains
~gards. comme repondant a cette pr~occupation .
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me me ces operations se real isaient sur la base d'une repartition geome

trique (plans de lotissement) de la terre i I n'en demeure pas moins que

C le dro it de I' ur'bdrl i sme a une vocat ion pt us Iarge et ne saura it se redu i

re ~ I 'attribution de parcel les ~ des fins diverses. Cette confusion, au

~ demeurant contingente, des rSles est I 'une des causes des difficultes aux

que I I es se heurte de nos jours au Ben i n I' app I i C'03t ion du dro i t de I' amena

gement et de I'equipement des agglomerations. La question de I'amenagement

C urbain se pose tant au niveau de la structure meme des vi lies, en ce sens

que celle-ci revet un caractere assez precaire, 4u'il celui de la pol iti-

~ que du logement.

Traiter de la question urbaine dans un pays en VOle

de developpement comme le BENIN saris parler de la caracteristique gene

rale de la pol itique d'amenagement des agglomerations nous semble malaise

et pcu logique. Aussi al lons-nous essayer de mettre en evidence ce qUI

caract~rise en la mati~re ce pays o~

n i smc du des sus et ma I coordonne. I I

I 'U1,L-.ln i sme appara'lt comme un urba

i mporte de degager Ies CiHlses du

phenomene dvant d'en tirer les consequences.

SECTION

L'une des critiques que I 'on pourrait formuler contre

les autorites pol itiques nationales est sans doute C' lie d'avoir "oulu

calquer fidelement la forme de I 'am~nagement de leur territoire sur le

modele des pays occidentaux et en particul ier sur ce!ui de la metropole.

La seconde critique c'est que ce faisant ces autorites n'ont pas donn~

au droit de I'amenagement urbain la vocation preventive qUI est 10 sienne.

,J

La Republ ique Populaire du BENIN connut une crolssan

Q ce demographique remarquable due au developpement des dg910merations et

~ I 'exode rural qUI en resulta au lendemain de I' independance. Cette ex

plosion demographique, plus spectaculaire dans les vi lies que partout al 1

~ leurs, eut pour effet de rendre urgent le besoin d'habitat, notamment ~
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COTONOU et a PORTa-NOVO (4-t4). Confrontees a une te I Ie urg~nce en zone

urbaine les populations ne trouv~rent pas d'autres solutions que de s'y

installer sans attendre qu'on les y autorise, relegant ainsi au second

rang le quadr i I Iage off i c i e I dl~ I' espace torr'estre. Face a une te I le si

tuation' les pouvoirs publ ics essaient en quelque sor,te de se rattr'ilper

par I~ mise en oeuvre d'un urbanisme curatif en procedant au reajustement

du statu quo d'ou I 'avenement d'un urbanisme de rattrapage en vlgueur

au Benin.

Cette si tuat ion peut s' exp I I quer non seu I ement

par I'absence d'un urbanisme de prevention mals aussl p~r des raisons

d'ordre technique et financier.

...
'...

I,:

PARAGRAPHE 1

De toute evidence, une pol itique d'ur'ba~isation pre

vent i ve qu I se veut de long terme se cone i lie ma I avec Ie ~,,~ov i so i re et

I' i nacheve (445). Ce sont, nous semb Ie-t- i I, ces deux dern i ers elements

qUI ont longtemps caracterise I 'action des pouvoirs publ ics en la ma

tiere. Cette action etait par ui Ileurs fondee sur une reglementation

eparse de I' occupat i on de I' espace. Lorsqu' on sa it qu' une te I le rcgl emen

tat ion ne constitue pas I 'uniq\Jc et le plus important soubassement mate

riel d'une pol itique d'urbanisme dl~ prevention, I 'on comJ"1rend que le

developpement urbain puisse avoir du mal a demarrer.

D' un po j nt de vue que no us pouvons qUd I if i er de ma

ter i el, Ies d i ff i cu Ites de deeo i Iage de I ur'ban i sme peuvent s' exp I i quer

par I'absence pratique des deux principaux documents que sont le plan

(444) Sur une periode de 20 ans (de 1961 a 1979), la population urbaine fut multipliee
\
i par 3,5 alors que la population de l'ensemble du pays ne multiplia que par 1,6. Le

taux de croissance demographique des villes est en moyenne de 6,74 % par an ; alors
qu'il n'est que de 2,59 % par an pour tout le territoire. En 1979, COTONOU abri- ~

tait a elle seule la moitie de la population urbaine nationale, I ~?ulation esti-
mee environ a 700 000 habitants. Cf. a ce propos X. CREPIN in cOfcunication on
cit p. 1 ; egalement Rapport de la commission nO 1 au S6minaire ~_ 1982 p, 6 et ~,

Une conf~rence tenue b COTONOU (fin d~cembre 1984) sur l'llabitat 'Economique fait ~tat
de croissance demographique de 8,3 % pour COTONOU ; 7,7 % pour PARAKOU et 7 % pour
NATITINGOU. CF,. ace sujet,EllUZll nO 2338 du 20 decernbre 1984 p. 1

(445) Cf', X. CRE2IN in communication op cit p. 1 in fine.; dans le m~me sens M. CASTELLS
La question urbaine - F. MASPERO Paris 1981, notamment p. 309 a 313
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d'urbanisme et le cadastre.

A) L' inexistence d'un plan fondamental d'urbanisme-----------------------------------------------
o L'on ne saurait pretendre maitriser le developpement

des v i I Ies et \' ut i I i sat i on du so I urba i n sans or'gan i ser et p I an i f i er

au prea Iab Ie ces der'n i ers (446). Une te 11 e maitr i se ,'uppose en effet

o une gestion previsionnel le de I'occupation de i 'espace urbain.

.:::, L'ordonnance de 1945 qUI constitue I 'anc~tre du

droit de I'urbanisme actuel lement en vlgueur au BENIN consid~re le plan

d'urbanisme, au sens le plus large du mot, comme la base principale

de I' intervention de I 'Etat dans I'amenagement et I 'equipement des agglo

merations. A ce titre, le plan d'urbanisme apparait comme la loi fonda

mentale du developpement des vi lies et quartiers.

',,·r

Les esqulsses en la matiere sont constituees par des

plans d'amenayement plut8t sommaires (447) qui ne sont rien d'autre que le

prolongement de ceux initlalement mis en oeuvre par I 'administration co

loniale dans les parties du tcrr,jtaire qUI correspondent aujourd'hui dUX

che fs I i eux des d i verses prov I nces. I I est ev i dent que ces esqu I sses de

plans ne pauvu i cnt suff i re 21 resoudre .'.l long terrnc I d quest i on de I'dlllc

nagement et de I' equ i perncnt des il991 omerat ions sur tc,:te I' etendue du

territoire.

La plupart des initiatives prIses dans ce sens par

I' adm i n istrat i on i ndependante cons i sterent dans I I execut ion ponctue I le

de plans de lotissement -et non de veritables plans d'amenagement- dans

les zones destinees a I 'extension des anciens quartiers. I I est, des lors,

--_._.--------
Cf. dans ce sens Le Courrier A.C.P. - C.E.E. op cit, l'lntroduction au dossier
deja mentionne p. 50

~ 't

Ce fut le cas du reglement de lotissement du 16 octobre 1967 relatif a la "Resi
des Les Cocotiers" ; du reglement d'urbanisme du 13 janvier 1959, actualise le
17 octobre 1979, relatif a la "Patte d'Oie" ; du reglement d'urbanisme du 11 juin 1952
actualise en 1979 et portant reglement particulier relatif a la zone industrielle
de COTONOU ; du 23 juin 1980 relatif a la zone de COTONOU-Nord. 11 ne s'agit en
fait la que de reglement de lotissement des zones concernees.

(446)

,)

Q

(447)

0

~

"J
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diffici le de soutenir que ces oper'ations s' inscrivaiC'nt dl1 s une poll

tique d'urbanisme a grunde echelle.

La definition du cadre juridico-pol itique d'une urba

n i sat i on a long terrne supposa it, entre aut res , I' ex i st.:;nce de deux pr I n

e i paux instruments que sont I e Schema Dj recteur d' Amcndgement et d' Urb'a

nisme (S.D.A.U.) et le Plan Directeur (P.D.) dans lesquels devaient

s'integrer les documents second~ires que sont les plans d'urbanisme de

deta i I dans chaque v i I le.

Le premier de ces documents determine ~ petite

e c h e I Ie (1 /50 000eme ) I e s £Jr ~ n des 0 p t ion s d' a men a 9 e men t <1 Ion 9 u e e c h L~ a nee

( t r e ntea n nee s) en ve i I Iant dun cqui lib r' e de m0 9 r up h i que. Entant que

const i tue un document po lit i que qu is' impose uux adm in i strat ions

et collectivites locales. N'ayant pas de valeur rcgll~mentaire, i I n'est

en pr i ne i pepa soppo s a b Ieau ,x pur tic u lie r' s .

r~9lementation de

Le sec 0 ndin s t I' umen t J 0 u e un r 0 lee a pit ,I dun s I a

'ut i I i sat i on du so I urba in, A cc titre,i I est oppo-

.....,;

sable aux tiers et definit le cadre des programmes d' investissement ur

bain en vue de I' installation d' infrastructur'es diverses. 11 est 61abore

selon la tai lie de lu vi lie Q une echelle pouvant varier entre 1/5000eme
\

et \1/10 OOOcme. AVunt d'entrer en appl ication, ces documents doivent faire

I 'objet d'une concertation populaire ~ chaque niveau de leur elaboration

et etr'e soumis a une procedure d'udoption (448).

En matiere d'urbanisme, I 'avantagc de ces deux Ins

t rum e nt s res i de d an s I e f cl i t q u' i I s p (~ r met ten t d' un e par t d' a v 0 i run ('

idee quelque peu precise de I' image, Q plus ou mOlns long terme, des

d i fferentes aggl omerat ions en donnant une vue theor i que de I' a 1 lure l.jue

prendra I 'armature urbaine nationale. I Is permettent d'autre part de

prevoir et partant de maitriser de fa~on permanente I 'evolution de

(448) Dans le contexte b~ninols, les sch~mas directeurs doivent en princip~ &tre adop
tes par les instances suprernes du pouvoir d' Etat (en I' occurrence' par 1e BUI'CilU

Politique du Comite Central du Farti de la Revolution Populaire 'I BENIN ; les
plans directeurs par le Conseil Ex~cutif N~tional). Les plans d' .~banisme de
d~tail, quant a eux, devront etre soumis a l'approbation du ministre charge de
l'urbanisrne et, pour avis, a la Cornrnission Nationale d'urbanisme conformement
a l'article 4 du decret nO 69-155/PR/M1tTPT du 19 juin 1969.

-'
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I 'occupation et de I 'exploitation de I'espace urbain. C'est done ~ juste

titre que le S6mi/hlir(' ~k J9R2 suggcr<l de "fixer les principcs de la pla

nification urbaine a travers les phases d'elaboration et d'execution Jes

~Ians directeurs d'urbanisme et de definir le cadre juridique de la mise
p .

~n oeuvre de la pol itique d'urbanisme" (449).

La mise en oeuvre de ces instrument~ suppose, au

demeurant, des travaux pr61 iminaires d'etabl issement de uocuments graphi

ques, de cartographic et de photographie aericnne (450).

L'absence de ces deux documents fondamentaux n'eut

pas seu Iement d' i nc i dence sur I a promot i on de I' urban i sme. E I I e a auss i

fait obstacle a la maitrise des populations sur le plan fiscal dans la

mesure ou el le ne permit pas I'elaboration de I' instrument qui doit fa

voriser une tel le mditrise.

B) Le defaut de cadastre

Si cet instrument capital de pol itique fi~cale n'a

pas un I ien direct avec I 'urbanisme, a neanmoins quelque rapport dVCC

ce dern i er. L' umenagement et I' equ i pement des v i I Ies presentent, en effet.

~ bien des egards un aspect fiscal.

Pour rempl ir pleinement sa miSSion, 'elaboration

(449)
(450)

(451)

~,

, (452)
t

"

du cadastre (451) suppose un trava i I teehn i que cons i stant: a repertor i er

toutes les proprietes, a en definir les I imites et a enregistrer tous les

droits et charges y afferents. Celd impl,que I 'existence d'un document a
une eche I Ie de 1!2000eme permettant de v i suo I i ser dans 1es mo i ndres d6ta i I s

les parcel les nues ou baties, publ iques ou privees. I I ne s'agissait done

pas d'elaborer une simple carte gcographique territoriale que d'aucuns (~52)

'.consid~rent a tort ou 1 raison comme etant a la portee de tout Etat.

Cf. Les recommandations faites a l'issue de ce semlnaire p. 6
Certains de ces travaux furent elabores par des institutions etrangeres (l'Institut
Geographique National de France, par exemple)
11 est a noter que dans les anciennes colonies de l'A.O.F., l'expression "Cadastre"
fut utilisee pour la premiere [ois dans l'arr@tf du 26 octobre 1906 en son article 37
qui parle de "constitution progressive du·"cadastcc" Cf. dons ce scns B. NAPOLEON
in memorial de Sainte Helene 1816.
O'Binns remarqua : "Dresser la carte du territoire national ne depasse les possi
bilites d'aucun gouvernement, meme relativement pauvre" in Rapport F.A.O. - ROME
1955 .
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Ce t r a v <1 i I (I' e I ab 0 r' a t ion d u cad a s t re) cl e j a ass e z

diffici le pour les ~ays d~veloppes I 'est davantage pour le~ jeunes Etats

a cause des red lites econorn i qUE'S et soc i a-ell I ture I I es qu I sont I es I eurs.

L'etabl issement d'url plan cadastr'al constamrnent mis .] jour est certes

financi~rement exigeant ; rnals en revanche I 'avantage qu'offre la peren

nite de son fonctionnement est consid6rable. En effet, I 'absence du ca

dastre favorise la fuite d'enormes irnpots qui constituent autant de perte

f i nanc i ere pour I' Etat. La pr i se de consc i ence de ce cons i derab I e manque

a-gagner devrait conduire les pouvoirs publ ic~ a prendre les mesures qui

s'imposent. L'~laboration de ces deux documents (Plan originel d'urba

nisme et cadastre) suppose en outre I 'equipement prealable du territoire

en po i nts geodes i ques. Cc travcJ i I non p I us n' est pas acheve.

La promotion d'un urbanisme de prevention s'est

egalcment heurtee a des difficultes d'ordre technique.

.~

PARAGRAPHE 2

de 'urbanisme est

Si du point de vue r~9lementaire I 'admi~istration

'affaire des pouvoirs publiCS, c'est-a-dire de I 'Etat

sur le plan purement technique I 'ur·banisme est Qussi le fait d'lIn cer·

ta i n nombre d' i nst i tut ions spec i a I i sees (453) dont I a tute I I e est assu

ree par I es rn in i sb~res des traV<lUX pub I I cs, des Finances et de I' I nte- '

r I eur, chacun en ce qu i le concerne.

Parm ices etab I i ssemcnts, deux mer i tent une atten

t i on part i cu I i ~re en ra I son du I i en etro i t de I eurs objets avec I a ques

tion qUI nous preoccupe.

Si le lIIanque de dynarn i sme de ce serv i cc fut I ongtcmp~

(.153) On pcut citer le::.; etablis::';l:III<:nt~; nationuux :jpeci:Jli~;f~S (j;:.ms le I.:;·naine, IQ topo
gruphie et le cad3stre;les Services des Affaires G~n~ralc~ et Don~ liales des Pre
fectures ; les Directions des Travaux Publics, de l'Urbanisme, de l'Habitat,
de la Construction, des Voics Urba1.nes et du c{mie Civi L cLe •••

(454) 11 est devenu Institut National de Cartographie en 1982

o
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et maintes fois deerie, ce n'ftait sans doute pdS par hasard. I I fut

en effet tres vite submerge par I'ampleur des t5ches qui, pourtan~,

faisai8nt partie de ses attributions.

L'extreme lenteur observee generalement par cet eta

bl issement dans I'execution des travaux de lotissement, de recasement,

de bornage, etc. fut noto i re. Corre Iat i vement Zl cette inert i e, I' appl'o-

~ priation fonciere en zone urbaine et periurbaine prol ifere a une al lure

extraordinaire. Lorsque I 'on sait qu'environ 80 % des terres qUI sont ac-

\~ qUlses dans cette zone le sont en vue d'etre baties dans un but d'habi

tation et que le delai fixe par les textes en vigueur pour la mise en

valeur des parcel les destinees cl cette fin varie entre 3 mois et

6 mois (455), on ne peut en aucune fa~on admettre ql'~ les services char

ges des travaux prealables (456) n' interviennent pa~ a temps. I I est par

consequent tout a fa it i neoncevab I e que pour une ra i'son ou pour une

dutre I 'on fasse attendre indefiniment -des annees durant- les acquereurs

de terres pour mettre ce I Ies-e i en va Ieur (457). Une te I I e Ienteur n' a

done pas permis d'eviter I'irreparable.

.;.

o

,",...

S'i I est vral que eet etabl issement se trouvait par

fois confronte, au cours de ses interventions,a des difficultes d'un au-

tre ordre (contestat~ons et revendications de pr'oprietc, etc ... ), n'en

demeure pas moins que son urendement" ne fut pas necessairement mci Icur

dans les hypotheses ou ces obstacles n'ant pas du tout existe ou ont di~pa

ru. Pour notre part, ces problemes d'ordre juridique ne devraient en prln

clpe pas empecher ce service de faire pur avance son travai I de viabi I Isa-

(455) 11 convient toutefois de noter que la plupart des reglements d'urbanisme ou de
lotissement qui, du point de vue de l'ordonnancement juridique, sont inferieurs
a la loi fixent le delai de mise en valeur a trois annees a compter de l'achat ou
de l'attribution du terrain (Cf. par exemple l'article 13 du reglement de lotisse
ment du 17 octobre 1979 relatif aux "Cocotiers" et l'art . le 16 du Reglement d'ur
banisme du 23 juin 1980 relatif a la zone de CotonQu-Nor~!. En revanche, le delai
d'abandon de la parcelle est fixe a six mois par la loi nj 60-20 du 13 juillet 1960
tandis que le decret n° 64-276/PC/MFAEP/EDT du 12 decembre 1964 fixe a trois mois,
a partir de la date d'attribution du permis d'habiter, la cloture en dur de la par
celle.

(456) 11 s'agit des travaux de lotissement, leve topographique, bornage d'immatriculation
ou de morcellement.

(457) Cette attente est encore plus insupportable pour les proprietair~s qui cnt les
moyens de construire immediatement leurs terrains.
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tion, quittc ~ eXlgcr le paiement du coQt de cc travai I ~ ceux qUI au

ront 6te declares les veritables titulaircs lorsque les divers I itiges

auront et6 d6finitivement r6g10s, dans les zones concern6es, par les

juridictions competentcs.

I I import (; par a i I I eUl'::, de remarquer que ces lit i gC's

externes sont assez souvent aggraves par ceux engcndres par I 'agisscment

des agents de ce service (generalement des geometres) eux-memes. Ces

I itiges endogenes consistent gen~ralement dans la constitution de par

ce I Ies fantome::. par Ie man i elllt.,nt abus i f des coeff i c i ents de reduct ion ou

d'abattement (458) pal' Cl'S agl'nts lors des travaux de recusement, notam

ment dans les zones o~ les terrains sont de statut coutum ~r. Ces mal

versat ions qu i about i ssent ~ de v~,r i tab Ics "detournements' de terres au

detrinwnt de Icurs titulLlires fUI'"nt viverncnt critiquecs.J maintcs

repr i ses (459).

Le manque J'efficacite ne fut pas seulement releve

au nlveau du service topographique cependant.

B) ~~_~~!~~ll~~~~_~~~~~~!~_~~~_~!~~!~~~~~~~!~_~e~

~~~!i~~~_~~~~_!~~9~~e~~~~!_~~~~~~

Dans une certa i ne mesure, le deve loppement des v i I Ies

est auss I I' a ffa ire d' etab I i sselllents pub I i cs ou pr i yeS dont I' objet con

siste dans I' installation de diver~es infrastructures urbaines ayant un

(458)En vue de la constitution de reserves foncieres destinces a l'installation ulte
rieure des infrastructures collectives a caractere administratif et socio-culturel
ce service est en effet outoris~ par les reglements a appliquer s' - chaque parcelle
soumise au r~gime du permis d'habiter un coefficient variant entr~ 40 et la %
de la surface en fonctiun des besoins de la zone et de la densitf c~mographique

qui y est souhaitable. (Ce~rincipe de r~duction n'est cependant pa~ applicable aux
terrains ayant fait l'objet d'un titre foncier). La d~termination ~arfois arbitraire
de ce coefficient par les agents competents fait apparaitre a leur profit, apres tra
vaux, des parcelles qui n'avaient pas de raison d'etre.

(459) On peut citeI' par exemple l'importont rapport d'une commission cr~~e par la note de
service nO 2/312/PR-A/SAD du ler octobre 1983 relatif aux travaux de rccascmcnt
de la tranche K de COTONOU-Nord. Pour mettre fin a ces situations scandaleuses a
l'avenir, les pouvoirs publics ont retire a cet ~tablissement l'ex~cution des tra
vaux de recasement pour la confier desormais aux autorites administrativ~locales

ce fut le cas dans la province'de l' Atlantique a partir d'e 1982. L' article 2 de
l'arret~ pr~fec~oral nO 83-165/PR.A/SAD du 22 juin 1983 fixa d~sormais ce coeffi-

\ cient a 11 % dans les districts urbains de CORONOU.

.'

o

t



254

car<1ct~re vi t a I (vo i cs urb .... i nes et i nterurba i nes, eau, e Iectr i cite, te Ie

phone J l:tC .•• ) •

En matiere de vOles de communication, la Direction des

travallx publ ics, cel le des voies urbaines ainsi que leurs services provin

ciaux d6central ises ne firent pas preuve J'unc 9r~nde capacit6 dans I~ mc-

o sure ou i Is sont tous reduits le plus souvent a jouer un role de mainte 7

nance sommalre des routes et rues existantes. En vingt cinq ans d'indc

C pendance, tres peu de voies furent en fait nouvel lement construites dans

les grands centres urbains beninois, en dehors de cel les qUI existaient,
deja sous le regime colonial. La plupart des initiatives prises dans ce

domaine apparurent comme des travaux de renovation pure et simple; les

travaux vcr i tab Iement nouveaux (460) etant pi utot rares. Des Iors, I a ques

tion de la construction et de I 'entretien des voies ul'baines demeure

entiere.

La preservation de I'esthetique des vi lies suppose

aussl que les services competents en matiere d'hygicne, de salubrite et de

sante publ .que , au rang desquels se trouve en I 'occu~nce la voirie, fas

sent preuve de plus d'efficacite et de dynamisme. A POKTO-NOVO et surtout

Z1 COTONOU, I'on a I' impression que le service de voirie fonctionne plus

mal maintenant que ces deux chefs-I ieux de province sont sous la direction

respective de trois et de six chefs de district que lor~que chacun d'eux

ctait dirigc par un seul et m~me maire. A cet 6gard, la proposition f~ite

par les membres de la premiere commiSSion de Semina ire de Dccembre 1982

(461), et qui consiste a faire participer chaque cite/en Z1 'amenagement

des espaces verts par la plantation d'arbres appropries sur les places pu

b/ iques et le long des voies urbaines, n'emporte pas entierement notre

conviction parce qu'el le est contraire au principe de la division du tra

vai I et risque de.~onduire les services normalement competents a commettre

des abus.

() (460) Ces travaux sont la plupart du temps inacheves et laisses a l'etat de chantiers non
balises ou insuffisamment balises. Ce fut le cas, jusqu'a une epoque recente, de
la rue reliant les quartiers Jericho, Ayidjedo et Gbedjrolrede ; de celle reliant le
marche Dantokpa et la place de l'Etoile Rouge en passant par le quartier Si
l<ecodj i.

~ (461) Cf. le rapport de cette commission p. 8 a 9

...,-
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L'in5uFfisdnce de l'intcl'vention de la S.B.E.E. (462) C

est egalement notoil'e. L'eau et lu lumiere etunt le minimum vital qUI

peut ~tre garanti ~ toutes les populations de nos jours, I 'on con~oit mal

que cet et ab I i ssement d competence nat i ona I e subol'donne 'extens i on des /'.)

reseaux d'eau et d'electricite a un nombre d~terminc de dcmandes ddns

Ies d i verses nouve I Ics zones. La fTI~me cri t i que pe ut etre formu Ice a I' e-
gard de l'Office des Postes et Telecommunications, pour ce qUI concer

ne I 'extension du reseau telephonique.

L'efficacite extr~mement I imitee de ces divers cta

bl issemenbeut sur le d6veloppcmcnt du mi lieu urbain une incidence tel le

qu'i I est diffici le de d6finir, dans les pays du Ticrs-Monde en generul

et au BEN I N en part i cu I i er, I a not i on de v I I I e a part i I' des m~mes cri teres

qUI la dcfini::,sent dans les puys industrial ises . D'ou la ecessite de

I'echercher de nouveaux cri t l2res pour d i st i nguer I a v i I le (c III ccllllpagne

dans le contexte ncgro-afr·cain. A cet egard, les crit~res administratifs

et pol itiques preconises par Ips participants au Scminaire de 1982
commc seu I s facteurs gcneratew's de v i I le (463), nous pare i ssent fort

crit~"ables (464). lis sont, a notre sens, a la fois insuffisants et

bien vagues dans la mesure ou, d'une part i Is ne perrncttent pdS de bien

ccrner Ia not ion, d' autre part i I s ne correspondent nu I Iement aux rea I i

tes locales eu ega~d au decoupage administrutif territorial intervenu en

1979. On peut, en effet, se demander si tout district urbain m6rite la
\

qu~1 ification de "vi lieu. COTONOU qui regroupe a el le seule 6 districts

urbains ne constitue pas moins une seule et meme vi I le. Si tout district

rura I equ i vaut a une campagne ou un v i I Iage, i In' en est pas de me me

pour les districts urbains qui sont au nombre de 77 pour tout le terri

toire.

"

t,:,

••

o
(462) Creee par l'Ordonnance nO 74-13 du 7 fevrier 1974, la Societe B&inoise d'Elec

tricite et d'Eau (anciennement S.D.E.E.) est un etablissement pt~lic a carac
t~re industriel et commercial ayant pour objet d'assurer la dist -lbution d'ener-
gie electrique et d'eau sur toute l'etendue du terrltoire. i

(463) Cf. Le document portant recommandations de ce seminaire p. 4
(464) Nous faisons ici abstraction du probl~me de la prevention contre le phenom~ne

de desertification dejrJ. connuc dans le Snhel. Ce probli\mc, pour noLre p~lrt., ~~l' l"l:;C .

en des termes tout a fait differents et sa solution ne dolt et ne peut en aucun cas ~
conduire a la substi~ution des citoyens dans les taches traditionnelles de la
voirie ou de la Direction des Travaux Publics ou encore de celle des Eaux et Fo
rets specialisee dans le reboisement.
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La notion de lotissement recouvre *9alement au

REN I N un contenu b i en singul i er et restr'E' i nt en ra i son de I cl poss i b i
~

I it-l' d'intervention I imitl'C' des services qui y contr-ibuent (465).

o

c

~..
\

Ce s pro b Iem e s d' 0 r d,· e t e ch n i que sonten 0 ut rei j e s

~ des difficultes materiel !es et financieres.

PAR AGIx APHE 3

Pour permettre aux divers organismes special ises d'in

tervenir efficacement dans la promotion de I'urbanisme I etait neces

salre que l'Etat Ics dotatd'un budget convenable. Cette initiative souhai

table de la part des pouvoirs publ ics s'est toujours heurtee ~ deux prin

c i pa Ics d i ff i cu Ites : I' une tenant ~ I' i nsuff i sance du budget, I' autre

~ la prccaritc de /'epargne privee nationale.

I I est notoire que dans tout pays le nlveau du bud

get national refU~te celui de I 'economie. En la maticre, Ics pouvoirs

o pub I i cs se sont longtemps emp Ioyes ~ preserver une Cgd lite mathemat i que
...

C'ntrc les recettes et les dcpcnses, l?r·jgcdnt dinsi 1<) re~Jle de I 'cqui-

I ibre budgctaire en un principe sdcr6 et intouchablc. pour notrc pdrt,

cette conception qui temoigne de la crainte d'un endcttement interne ou

international n'avait pas sa ralson d'etre si lu rentubi lite d'un inves

tissement cl cette fin est garantie cl long terme J'apres les etudes prea

lables de faisabi lite d'un eventuel projet d'urbanisme.

,.. Lorsque "on se rend compte qu'en 1982 sur un budget

de fonctionnement ~e 496,539 mi I I ions de francs 9,18 ~ seulement

J)ROIY

(465) Cf. ~ ce propos Ch. ATlAS Droit Civil, Les biens Tome 2~Immobilier - Litec
PARIS 1982 p. 37 et s ; F. BOUYSSOU : Lotissement et Equlpements Publics - Droit

~ et Ville PARIS 1978 p. 10 et s ; egalement L.P. CHAPUlSAT : La contribution re
cente du juge administratif au Regime juridique des lotissements A.J.P.I. 1972
p. 5 et s ; J.L. BERGEL : Les servitudes de 10tisscment Q uSJge d'habitation

~ L.G.D.J. Bibl. Dr. Prive PARIS 1973 p. 55 et S ; ad de civ 3° du 22 m~rs 1977
Bull civ III nO 141 p. 109 ; C.E. 2 fevrier et 6 juillet 1977 J.C.P. 1978 Il Edit.
N p.131
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(so i t 45,565 mi I I j nns de franc~,) des cr'cd it" ouverts dun· I c cadre de

ce budget au min i stere chur'ge Jt'S travaux pub I i cs, de Ia ('.Jnstruct i on et

de I 'habitat furent d~stin6s ~ I:aequisition du m~t~ricl la majeure

partie de cc credit 90,82 % soit 450,974 mi I I ions de francs etant

employ~e ~ eouvrir des d6penscs de personnel de ce ministere (466) I 'on

comprend cl i sement que Ies etab I i ssements nat i onuux spec i a I i ses duns I' ur

banisme puissent avoir de serieuses diffieultes techniques. Mais alors,

le prob Ieme se posera it avec mo I ns d' aeu i t6 si Ies cred i ts a I loues chaque

annee, pour le mat~riel notamment, ctaient convenablement geres. D'au-

tant plus que tout le materiel acquls ne se detruit pas d'une annee iI I'uu-

tre de telle sor'te que le credit unnuellement ouvcrt 21 ccttc fin apparait

dans une certaine mesure comme un credit complementuire devant permettre

d'acquerir, iI plus ou moins br~Ye echeance, I 'essentiel du materiel

necessaire (4b7).

Force est nCdnmo i ns de reconnaitr'e, en dep i t de

toutes ces cons i derat ions, que Ics cred its a I loues aux d i ferents 6ta

b I i ssernents demeurent Iargcment i nsuff i sants et ne Icur pl'''nettent

d'acquerir qu'un equipement asscz sommaire et partant prec~ire.

L<1 quest i on de Ia po lit i que fonc i ere urba i ne aura i t

sans doute et6 mieux resolue si, en la matiere, I 'epargne privee pouvait

constituer un appoint substantiel au budget nationul.

B) ~~_f~i~!~_~~~~~~_~~_!~~e~~~~~_e~i~~~_~~e~~~_~~~

institutions financieres nationalcs

Le nlveau de developpemcnt economique <1yant 6galement

un impact direct sur celui de I 'cpargne des menages, i I Vd de soi que le

(466) Les chiffres figurant ici sont tires des statistiqucs de la Direction du Budget du
Benin (exercice 1982).

(467) En mati~re d'investissement, sur une autorisation globale d'engagement de 5,736
milliards de francs, seulement 2,262 milliards de francs (soit ( . 'iron 39,43 %)
furent effectivernent d('c:lisse:, (~n 1983. Pnur :c Mini:~t(~rc (k:, 'l'r ,,'<lUX Pill,] ic:;, ::lll'

un credit. de 348,::'12 1111.11 ions de francs, seulerncnt 161,872 rnillin",s de francs,
soit 46,44 % furentdecaisses (Cf. ~ cc sujet le programme d'invL~tissemcnt, ges-
tion 1983). En mati~re d'EqLlipement, le budget fait etat d'une prevision de
depenses de 69,6 milliards de francs pour l'annee 1983 (cf. a ce propos Jeune
Afrique n° Special 1 168 du 25 mai 1983 p. 136).

"
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de I '~pargne priv~e soit faible dans un pays o~ par exemple le

(Produ it Int~r i eur B,'ut) en 1982 etd it de 348: 7 ,n i I I i ards de

(468). soit envi,'on 95 534 francs (286,60 $ liS HI 1910,68 fF) par,

(I..

c;

....

habitant.

Cette situation pe ut aussl :;"l'xpl iquC'r par des rdl

sons .3 I a fo ish i s tor i'lues et cu Iture I Ies. Le r('cours ilUX i nst i tut ions

finuncierC's (Tresor Publ ic, bdnqucs,etc ... ) dont 1.:1 cre.:ltion s'inscrit

duns Ic cadre de Ia po lit i que de monetar i sat i on de I' ~conom i e I OCll le

sous le regime colonial su~pose en effet que les populations soient infor-

mees de I' interet qu'el les ont cl recourir cl ces institutions pour 'e

par 9 ne. Or, Ia ma j e urepart i e del a pop u Iat ion I 0 c a I e I 9 nor e I e r 0 lee t

I 'uti I it~ de tels etabl issements, alors qu'el le a peut-etre d'enormes

possibi lites d'epar'gne.

La canalisation de I 'epargne populaire ne pe ut se

rea I i scr sans Ia mi se en ocuvre d' une po lit i que eff i cace d' i nformat ion

et de mise en confiance des popullltions. Une telle pol itique, quant a
e I le, ne pe u t don ne r des res u I t u t s sat i s fa i san t s s cl n ~: un e I a r gee t co he

rente alphabetisation, dans la me sure o~ une pol itiql de credit et d'&-

pargne est incomputible llvec I 'analphabetismc (469). 'est 'absence

d'une veritable pol itique de drainllge de I 'epargnc pr;vee qui expl ique

Ia ret i cence d' une i mportdntc purt i e de I a popu Iat i on cl recour i r' aux

banques pour y deposer son epar~ne.

En la rnatiere, la publ icite (orule, audiovisuelle,

ecr i te) est devenue presque i nex i stante depu i s que Il'S secteurs banea i

res et financiers sont exclusivement aux mains des soeietes ou organismes

d'Etat comme SI national isation et monopole etaient synonymes d' inertie

et de medioerite. On peut cependant regretter que cc soit trop sou vent et

fort malhcureusement le cas dans ban nombre des pays ~~i prennent de
. ~..,. '1,., c'

tel les options (470). A-t-on besoin d'enormes eapitaux pour assurer une

(468) Ces donnees chiffrees sont ti~ees des statistiques financi~res internationales
publiees par le F.M.I. {ronds Monetaire International) 38° volume n Q 1 janvier 1985
p. f 126.

(469)Le taux d'instruction qui fut longtemps de 20 % ne passa a 25 % qU'en 198~ pour les
personnes agees de 15 ans et plus.Cf. Jeune afrique loc.cii· La politique d'al
phabetisation demarree dans les annees 1980-1981 peut €tre Insid6ree comme se
trouvant encore a une etape d'exp6rimentation.

~ (470) Cette critique n'est pas exclusive aux activites bancaires. Elle est vblable pour
d'autres secteurs vitaux de l'&conomie nationale tels que les assurances, la p@che
les transports, etc ...
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pol itique minimum et sommalre de publ icite en mati,\('e de credit

Le lIlode d' i ntervent i on de I' ELlt duns ,e secteur

banca i re et I a curence d' une PC'I lit i que de mobil i Sut i on de epllrgne popu-

I air e e UI' c n t pOll r con S 0que ne (' <I u f UII C P d /' t i (' con s i d l~ r l) b led(' c (. I I e - c i

6chappe dUX institutions rindnci~res nationales.

Cettc si tUdt i on cut une i nc i dence cel' ta i ne sur I' etat

de I'urbunisme.

SECTION 2 h~!_~~~~~9~~~~~~_~~_!:~~!£~~~_~:~~_~~

~~~l~~~_~~_!~~~_!~~~~

Une po lit i que d 'lIrbdn i sme qu i se veut de long terme

doit, avant tout, aVOlr une vocdtion prcventive pour pouvolr Jouer pleine-

ment son 1'0 I e Q I a fo i s rcgu I a teur et COCI'C it i f duns I' occupat i on de ' es- .~

pace en vue de garant i I' I' epanou i ssemert pcr'manent et harmon i eux du m I I ell

u r b a in. I I par a 'i' t <l I 0 r s e v i cl e n t que I" 0 n ne p e u t p I' eten clrea s sur e " un',,;

tol epanouissement si I 'on n'en jette pas assez tot les bases en vue de

conten i I' et de disc i p I I ner I cs popu I at ions au cours du proc jSUS de I cur

i nsta I I ut ion dans ce m i I i l-·U. Cettf' po lit j que prevent i ve aya:t ma I heureu

sement fait defaut, i I Vd de SOl qu un telle carence influence le d6vclop-

pement des aggl omerat ions. L' i mpdct de I' i nopportun i t6 ou de '.lbscnce

d' i ntervent i on des pouvo i I'S pub I i cs (471) dans le doma i ne qu I nous con-·

cerne uppard'i'tra essent i e I I ement au n I veau de I' esthet i que arch i tecturd

le des vi lies et a celui des institutions directement conccl'nees.

. .-
PARAGRAPHE 1 Une urchitecture urbaine fauss6e et inache~6e

L ' i n t c r v e n t ion i nop P 0 r tun e del' Et.:l t f <l V0 I' i s cl un

dl~veloppeml~nt spontane, inorganise et incontrole des vi lies (472).

---- --- ------
(471) Le ph~nom~ne de l'intervention tal'dive des pouvoirs publics pour r~glementer l'ins

ta1lation des populations en zone urbaine se recontre ~ des degr~s divers dans 1~

plupart des pays du tiers-monde.
(472) De ce point de vue, l'incidence de l'urbunisation par g~n~ration spontan~e est

bcaucoup moins irr§versible dans les villes moins importantes que dans les chefs 7

1ieux de province. A l'int~rieur de ceux-ci, ellc est beaucoup pI, accentu~c dan~

les nouveaux quartiers que dans lpg vieux.
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Cette SCllJdttcr i sat ion (47 J) ubollt i till a creat ion d' un mi lieu urba i n em

bryonnairc caract6rise, notamment en peripherie, par urIc architecture ~

fois inachevee, dispersee eL tortueuse qui n'est rien d'autre que

resuitat d'un urbanisme rectificatif ou de rattrapage.

L'une des consequences de ce type d'urbanisme fut

de compromettre serieusement I 'appl iC<ltion du lotisscment classique (474).

A) ~~_~~~~_~~_~~~~r.~_~iffi~il~ .~~_l~!i~~~~~~!

~l~~~i9~~

Ai ns i que nous I' av ions d it, Ies popu Iat ions preoc

cupees par le besoin vital et urgent d'habitation occupent I 'espace en y

construisant leurs m<lisons, la plupart du temps en materi<lux dcfinitifs.

S<lns attenJre que Ics zones o~ les parcel les b~ties sont situees soient

loties ni rneme bornees. Cette occupation I leg<lle de I 'espace a bien

cvidemment pour consequence de compl iquer les travaux de lotissement

des zones lors de I 'execution reglcmentaire des plans. I I ne pouvait en etr

autrcment dans la mesure o~ I'execution de ces plans intervient genera

lemcnt en retard, c'est-d-dire apres que I' irreparable fut faiL.

L'obl igation d'appl iquer, malgre tout, le lotisse

lIIent c Iass i que condll i t pLlr consequent Ies serv i CL'S competent S i:l porter

des utteintcs p<lrfois graves a I' intt~grite des hLlbit.s deji:l installes

hors I Ll 10 i en proccdant .J des~litign51 troub I <lnt p<lr ,.J meme Ies popu Ia

tions concernees dans la jouissance paisible des I ieux (475). ApparaissLlnt

aux ycux des pouvo i rs pub I i cs comme des occupants jur i d i quement sans

(473) La squatterisation ou le squatting sont les termes par lesquels les architectes
et urbanistes designent l'occupation illegale et anarchique de l'espace disponi
ble. Cf. a ce propos R. BUTLER et P. NOISETTE : Le logement social en France
F. MASPERO Paris 1983 P. 149 a 157 ; adde G. HOUCHON . La theorie de la marginalite
urbaine dans le Tiers-Monde o R.V.de Psychopathologie Africaine 1982 XVIII nO 2
P. 187 et s ; 'dans le mem'~X~Le courrier op cit p. 50 : V.egalement : "Urbanisme et
Cite" article inedit et non date de la direction de l'urbanisme et de l'habitat
COTONOU p. 1 ; Rapport de la commission nO 11 du seminaire de 1982 p. 8.

(474) A propos des inconvenients de la squaterisation sur le lotissement classique cf.
"Urbanisme et ci te" op ci t p. 6 in !'ine.

(475) S'il est vrai que les proprietaires concernes recuperent leurs parcelles par le
jeu de l'alignement, il n'en reste pas moins que les operations de lotissement clas
sique, acc')mpagnees la plupart du temps de recasement, entrainent des amputations
parfois considerables de leurs habitations construites de fait.
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titre, I cs propr i et<.l i res d{~ 10gl;S ,IU sin i strcs ne benef i c i cnt gcnl;,'a I e

rn en t d' a u c un e i n de mnit l;. Dd n s I I i rn po s sib i lit {~ d l.' " e con s t r u ire r 09 I em c n -

tairement et dans un d{~lai raisl~nnable leurs maison~, plusieurs d'entre

eux ma i nt i ennent longtemps des constr'uct ions prcca i res et i nachevces qu i

faussent uinsi "esthetiquc ,lr'chitecturdle des vi Ill'S en pC'r'ipIH',,'ie (47(l).

L e s COl l S L' LJ u e nee s cl u t rip I e p I a n fin u n c i c,', SOl: i <l I

et urban i st i que de I a m i se en oeuvre du lot i ssement c I ass i que ont condll i t

les participants au Scminclire de 1982 ~ suggerer que ce typ~ J~ lotisse

ment soit desormais reserve pour Ics zones inoccupees (lIIais a u,'banisl'r).

Da n s I e s z 0 n e s de j .J i r' r e9 u lie rem e n t 0 c cup ee s qui ne pe u ve n t c e p l~ n d cJ n t p cJ s

echappcr complctement d I' inevitable urbanisme de rattrapage, i I fut prc

conlse un nouveau type de lotissclllent dit social (477).
!

c

L'objectif de ce lotissement d'uduptcJtion est double.

Son i nst i tut ion corr'e::.pond d' une part au souc Id' ev iter a I' aven i r I es pr'o

blcmes sociaux que pose gcnerulement I 'execution du lotissement classiquc.

D'autre pa,'t, d'aprcs les tr'avaux uu seminilire de 1982, i I vlse .1 mettre en ,)

p I ace des formes urba i nes confo"rnes aux i ntc,'ets des popu I lit ions en VUl'

d'cvite,' la systernatisation gcnl~rdle du latissernent dit lien darnier" heri-

te de I 'Administration coloniale (478). Ce dernier point de vue n'crnportc

pas not re con v i ct ion, ca,' I a nouve I I e forme de lot i ssernent r'epond plus

oJ un soucide don nera po s t e r i 0 r' i - san s to u t e f 0 i s rem e t t re fa n d a men tu I e

lIIent en ccJuse I' occupat i on de fa i t de I' espace urba i n- un c.;:ractcre of

ficiel .J la physionomie architecturale des agUlomercJtions qu'~ une volont(

de v cl r i er' I e mode ledcl' u" chi tee t u re. En e r f et, I e s con s tr' u c t ion s dC, j :l
L'r i gces duns I cs zones concernccs 11' etclnt genera I ement pus con,ucs se Ion •.,..

unc forme orthogonalc, i I est evident qu'en les mcJintcnunt .J peu prcs

d an s I e u r etatin i t i a I e I I e s ne pe u v e n t p" 6 s e n t e r q u ' un e f 0" III e non 0 I' t h 0 - (;J

gonale, puisque le but de ce lotissement est de remettre en cause le moins

possible le statu quo. La dcuxicme observution appara7t donc plutot commc

une consequence directe de la premi~re.
--------,-----------------

(476) Ce phCr.om€me d I arehi tee tu re inachevee es t assez rernarquabl c Et Par to-Novo I notarr,f!lufll
dans les vieux quartiers aux alentour~ du Marche Central. Cf. dans cc sens M. BALLO, these
op cit tome 2 p. 393
(477) Cf. les recommandations du SCminaire de 1982 p. 2 ; ~galclnent le Rapport de la Deu
cieme commission p. 4
(478) Cf. a ce propos les recommandations du Seminaire de 1982 loco cit,



Avec I' introduction dece nouveau type de lotissem<:'nt

d " n s I (' d r' (l i t P n sit i r b (' n i n (} i s del' u r ban isme , I' 0 n v Cl ass i s t e r u I' Cl p 

pdl' ill 01\ d,' dell', ~W,lnd('s :::'OIH'S qlll se cui 0 i ('runt d ....·sol'lIIa i s dans I ('s

v i I I e sce I I e a y d n t fa i t I.HJ sus c e p t i b lede fa ire I' 0 b jet dui 0 t i ss e men t

r classique a tenddnce ol,thogonale et celle qui, finalement, ne peut plus

fa i I'e I' objet cl' une p I an i f i cat i on urban i st i que illJ vra I sens du mot par

ce qu'ayant connu un d6veloppement spontane, et qui, des lors, tombe dans

Q le champ d'appl ication du lotissement sociul dont I 'objcctif principal

est le maintien de~ droits acquis lorsque I' int~r~t d~s populations

I) I'cxigc.

I I ne s'agit cependant pas d'un lotissement informel

ou hors plan. Se pose alars le pI'obleme de savoir si ce type de repar

tition spatiale permettru de restaurer integralcment le profi I des ag

glomerations tel qu'i I aurait ete prevu par les plans d'urbanisme de de

tai I ; puisque par definition le lotissement social obl ige les services

competents ~ proccder aux deviations necessaires lors de sa mise en ap

pi ication.

( ).-

Les pouvo I rs pub I i cs uyant pi' I S consc I ence des nom

breux pl'ob I i'mes que pose le r'e,oul's a un urban i sme retarduta i re et ,urd

t i f Pi' i rent rccemment un certa i n nombre de mesures dest i nees 2, end i gllcr

le dcsastre ~ plus ou moins br~vc echcdnce.

PAr~AGI\APHE 2 La restructuration des unClcnnes insti

dans I' urban i sme

L' une des consequences de I a I cntelJr du deco I I ugc de

I ' u r ban ism ~ f uti ' ec Iat cm e n t et I u res t rue t u rat ion clel' a ne i ens C I' vi, e

,Ilarge de la topographic et du cadastre. Cette reorganisation structurale

..:.: cOI'respond notamment a un souc i de dynam i sat i on de cet etab I i ssernent en vuc

d'~ccroitrc ~ I 'avenir son efficacite pour apporter quelque solution ~ la

Q question urbaine.
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Ce t t e i nit: j d l' I Ve a p p a I' Cl I' t don C C 0 m11\ e let ..-~ III 0 i 9 nag e

d' une pr I se de ('onsc I ence pdl' I cs autor i tL;S po lit i ques de , i n e I' tic de c c t

ol'gan i smc et par consequC'nt de sa part de l'espons<Jb i I i t6 duns I <l si tua

tion urbaine nationalc.

Ce t t e I' est r' u c t u rat ion v I S u, e n 0 u t rc, non se u I em c n t

a m0 t i ve r d a van tagcl' e x .- se r v ice top 0 9 rap h i que ma i s a u s s i ~~ red u ire I e s

attributions traditionnel Ics d~ cc dcrni~r. Ces deux objer- ifs se trd

du i s i rent d' une part par I u mod if i cat ion du statut jur id i llue de cet

()
.~

etabl issement, d'autre purt pclr

vitcs ~ une autre institution.

attribution de certuines de ses act i·-

A) ~~1~~!i!~!_~~!i~~~1_~~_~~~!~~~ge~i~ (479)
ChilrgC> d'cldborer div~rs traVi'llJX d'urbanisrne (docu-

ments geodes i ques, photograph i cs acr i ennes de I' ensemb I e du terr i to i I'e

Ihltional, cal·tes a differentes echelles, cad<Jstl'e, Cl.lI'tcS ~lco-techniqtles

et pluns d'lll'banisme), cc service se troUVi) conh~I'er en uoGt 1978 le

stutut cl'une ('ntreprise publ iquc ;1 Cdr<lct(~re indllstriel et cornlJlcl'cidl 'do

t e d' u n l: d pit d Isocid I d e 200 III i I I ion s de rr <J ne:,; (4 X0 ). Son p I' i n c i p a I 0 h 

jet consiste Jans I 'equipement progressif du territoire en points g60

desiques a partir desquels les travaux topographiques seront executes.

I I con s i s tee n 0 u t red u n s I L'l C 0 Uv e r t u red u t err i t 0 ire e n p hot 0 9 I' d phi c s

aeriennes.

La recherche d'une mei llvure efficacjt~~ :technique de

cet et ab I i sscrnent condu i sit ~ I <.I CI'cllt ion, en son se in, de, deux ser

vices pi' i nc i p<.lUX d ue t i v i t ..!S l'OiIJP I ernent<J i res.

'.)

..'

(479) 11 convient de signalcr ~ue l~ cr£ation de eet institut fut d'abord pr~e~d~ en
1976 par celle des Sori6t~s Rrovinciales de Gestion Immobil i~re (S O.P R O.G.! M.)
qui recueillirent A l'~chelon provincial unc partie d~s attributions de la Di
rection des travaux publics et de l'ex-service topographique. Leur institution
correspondait ~ une volont~ de dfcentraliser ces deux services dans le but de lcs ~

rendre plus op~rationnels. Elles n'ont malheureusement connu qu'une existence
&ph6m~re en raison de leur d6fal Llancc g6n~rale (exception faite de celle de
l'A T A COR A qui eut que-lqlj, il16rite. cr. a ce sujet l'allocution du Ministre.
des Travaux PubliCS au S0minaire de 1982 p. 8 in fine) qui conduisit ~ l~ur dis~3U

lution en 1978.
(480) 40 % seulement de ce capital (t;oit 80 millions de francs) fut effectivemcnt rl8

bloque a la cr~ation.



1) LCl Dil'cction de Id CLlr·togrLlphie--------------------------------

[I I ps' occupe SPl>C i ,} I (~rn('nt dl~S 1(,\ l>S topn~ll·,}ph i qu('~ l~t

dressc, sous forme de plan, I' cLlt des I i eux corh I stant ~ reproclu i I'e sur

dl'S feui lies sp\.;ciales la sitU'ltion des differents terrains a lotir telle
p

qu' e I le ::-;e present.e en rea lite. Ces opcrdt ions ont pour but

t i on et I Cl de I i In i tdt i on sur carte des parce I I es i ntcressees.

I ' i dent if i ca-

Le role de cctte Direction est d'autant plus Impor-

t t ' P Co ten p r I n c I p e eA t r e nl I' s C' e n v a I e u r s cl 11si' i n-. Cl n q lJ a u c u ne Z Cd} e ne <. u , . ,

tervention prealable de ses services techniques.

2) LCl Direction du Cadastre

Sa cr':::ut i on cor-respond notarnmcnt ,.J SOUC I de rendre

p I us Fonct i onne I I c cadastre reste a I' etat embryonna i rc sous le reg i me

de I 'ancien service topogrclphique (481).

Ap pe I I: e ;) d S sur (' " en mat i ere cadas t r cl I e I a con tin u i t e
du Sel~\ICe dissous, Cl~tt:l.' dil'vction est charge" d'61<lhol~er des pluns

cddclstraux destines ;) couvrir ~ plus ou moins long terme le tcrrit0irc

nat i ona I .

L ' et cl b lis ~ e III \.' n t due <J cl cl s t r l' n d t ion cl I de v LI n t per 1111' r 

tre d'avoir une idee precise de la consistclnce, de la nuture , de I 'orl

gine et des I imites des differentes propri6tl;s foncieres ou immobilleres,

le role de ce second service n'est pdS moins important dans la mesure

o~ Ics resultats de ses activit~s pourront ~tre e~ploit0s dans un but non

seulernenT juridique (482) mais aussi et surtout fiscal (4S3).

(481) En prelude a l'etablissement du cadustre national ce scrv e avait elaborc, a
~ l'echelle de 1/2000~me 17 mappes portant uniquement sur 12 ville Je COTONOU.

(482) De ce point de vue, le cadastre constitue un instrument d'une grande utilite
pour le service des Domaines et de la Conservation Foncierc.

~ (483) En facilitant la localisation fiscalc des citoyens sur toute l'etendue du ter
ritoire, il permettra d'accroitre lc~ recettes fiscales a caroctere immobilier
notamment, et par la-meme de reduire la fuite des impots en general; Cf.
J. SCHMIDT : Fiscalite Immobiliere 2eme Edition Litec Paris 1979 p. 332 et s.
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POUI' dcconge~- t- i onner I' ex-ser\ I cc t opograph i que un

nouve I etab I i ssement fut cre(~.

B) La Soci.st6 Nation.:II," de Gl'stion Irnmobil icrc> (4·"4)

CI' e e e p cl r ledec r e t n ,) 7S- 208 d u 14 a 0 Ut 197" s II r

la base d'une pilrticipution ~X{~lllSive de l'Etat, cette societ{~ cl un dou

b I e objet, en ce sens qu' e I I e assure desol'ma i s non seu I ement I e lot i SSl'

ment des terrains (485) mais aussi toutcs operations de construction,

prom0 t ion et g est ion i mmob i I i i:~ res u r to u t el' et end u e d II t err i t 0 i I' e S d n s

en avoir cepl'ndant le monopole (4S6). Son objet se trouve Je ce fait e-

I a r 9 i. E I I e cl un I'i) lee a pit u I u J 0 u e r d il n s I d pro m0 tin n d I'lli' h d n i S d t ion

nationale ii laquellc elll' pal,ticipe .J un double tit,'e e" SLI quu I i h~

M., etc ....-'
equivalent.

cl e lot i s se u r, e I I e ass urei ' 0 C cup ,1 t ion ha r m0 n i e use del' c spa c cur b a i n

en tant que promoteur et gerdnt immobil ier elle i1PPdralt comme un pllln

nier de la pol itique national" de logement.

Cette societ~ composee d'une direction ddministrati\l'

et finclnci~re et d'une direction technique (487) cprouva trcs tBt des In-

qu i etudes qu i se just if i (~rent pin' son souc i ,I' assul'el' ~ Id fo i s I cl rea-- .j

I i Sdt i on de son objet et Id I'.::nt db i I i tt" dv cc dern i (:1' Lldl):" un PdYS Oll

le pouvoir d'acfhlt de ILl mdjol'it,~ des citoyens est fhll'ticulii:',>ernent fai

ble. La nature extr&mement onereuse des op{rations de promotion immohi-

I ierc est en effet asse= incompatible uvec une situation economique PI't'~

Cdlre. Ccs inqui(Hud(·s I iees a des problcrnes d'ol'Jre financier I'ont d'di 1

leurs conduite ~ se consacrer dans un premier temps uu lotissernent (488)
et ~ releguer au second rang la Jcuxi0rne cdtegorie J'operations en I'dlson

de Icur coat considerable.

i
(4B4)Cette soci~t~ fut dot~e d'un capital social de 100 milliuns de f Incs dont 75 % scu-

lement ont pu ~tre d~bloqu~s ~ sa creation. L'Etat prit cependa~~ en avril 1982 lil
decision de porter cc capital, pour le moim, dl~risoire, il 500 millions de fr;mcs,

(485) Ce rale revenait nagu~rc il l'ex-service topographiquc qui fut restructure pour (10

venir l'l.N.C. Les op~rDtions de recasement, quant ~ clles, rel~vcnt d0sormais de la
competence des autoritcs ildrnini~;tratives provincialcs. Elles fwnt nC;lnmoin~ ex(;c:Jf.""':;
avec ]a collaboration technique de la S O.N A.G.r M. et rle ] 'I.N.C.

(486) Certaines soci~tes privees telles que la S O.B E.P R.I M., la S.A.E.P R.l
doivcnt, il llotre sens,pouvoir valublernent pr0tendre a un objet & peu pr~s

~ celui de la S O.N A.G.I M. qui pput d'ailleurs sous-traIler avcc el1es.
(487) Pour intervenir plus efficacenlcnt cette socif:t~ dispose aussi, il l'0chelon provjncl~t

d'un certain nombre d'agenccs d&~;'ignees sous le terrne de "'Base".
(488) 11 est ~ noter qu'en l'~tat actuel des choses cette activite consitute pour la so

ciete la principale source de ses revenus. Elle per~oit, en ~ffct, a titre de frni3
de ]otissement une somme variant entre 20 000 francs ('!. ~O 000 francs rar parcelle
selon la province.
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L/un pcut cependant craindrc qu/~ br~ve ~ch~ance des

~) dirricultcs d'ol,dr'e finilncier et materiel condui~~ent aussi ces deux

principdux ~tabl issements a une impasse comme cc fut le cas pour les

'I entreprises d~ja dissoutes. D'ou la n~cessit~ de Ics doter des moyens

n~cessa i res pour I' accomp I i ssement correct des taches qu i Ieur sont res

pectivement assi~nces.

L'intervcntion efficace et prompte de I I I .N.C. et

de la S O.N A.G. I M. est d'autant plus d~termindnte dans la pol itique

fonciere nationale qu'el le permettra de trouver rapidement une solution

aux problemes poses par la mise en oeuvre de cette pol itique. Ces proble

mes 1 ies notamment a la croissance de la population urbaine se posent en

terme de logement.

CHArpJ/Rc JJ

o

. :..'

c

C'est en zone urbaine que le I ien ~troit existdnt entre

la pol itique fonciere d/un pays donn~ et la d~mogrilphie prend toutc sa

Vd Ieur. En effet I Ia cOllcentrat i on des biens et serv ices dans ce mi lieu

le predispose a attirer la majeure partie de la population qui s'y "end

notamment pour chercher du trava i I . Un auteur angl ophone d~ fin j t I d V i l-

Ie comme une cit~ ou les fonctions seconddires et tertidires dominent

de plus de 65 % le secteur primaire (489). Cette concentration d~mogra

phique entraine corr~lativement de la part de la population une multitude

de besoins vitaux dont celui de se loger. Or, la sdtisfaction du besoin de

logement n'est pratiquement pas possible sans une rcglementation coh~

rente de I'occupation du sol,d/ou Id relation ~troite entre la d~mographie

et la pol itique fonciere.

(489) P. HALL: les villes mondiales, Hachette PARIS 1966, cite par O.J.P. IGUE. these
op cit p. 141.
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1'1

L'habitation qui constitue 'une des formes de la

ma'itrise de I 'espace pose un reel probleme dont j'acuite s'est trouvee

accrue ces dernieres annees en r'~ison de la grande disproportion entre la

dens i te demograph i que des v i I Ics et le nombre des logements J i spon i b Ies.

I',
La population nationalc en constante crolssance connut,·

en effet, un developpement spectaculaire de nos jours. De 1961 a 1979,

la population urbaine multipl ia par 3,5 alors que cel le de I 'ensemble du

pays n'a multipl ie que par 1,6 ; ce~ qUI donne un taux de croissance Qn-

nuel le de 6,74 % dans les vi lies par rapport a un taux de :,59 %par an

pqur tout Ie pays. Au cours de cettc m~nle per' i ode I a seu I, v i I Ie de COTONOU
\

cdnnut un taux de cro i ssance dnnue I de 8,3 % avec un ap~ .wt mi gra-

toire de 5,30 %. Si une pol itique adequate d'amenagement dll terr'itoire per

met de juguler I 'exode rural, cette dgglomeration comptera au moins un

mi 1I ion d'habitants en I'an 2000 (par rapport a 78 300 habitants en 1961).

Dans le cas contra ire et au rythme actuel de sa croissance demographique,

cette v i I le atte i ndra 1,8 mi I I ion d' hab i tants a cette date, d' apres Ies pre

visions (490). A cet cgard, la solution que preconisl~nt Ics participants <II.' ...

semina ire de decembre 1982 (491) au probl~me de la croissance Jemogrdphi

que no uspa r a 'i t t res er it iquab leet to uta fa i tincon c e va b lee a r, a not re

sens et contrairement a ce que suggere ce semina ire, I' intervention de

I 'Etat a ce sujet ne saurait en ducun cas consister a freiner la croissan

ce demographique el Ic-m~me mais plut8t a prendre des mesures en vue d'une

repartition equitable sinon raisonnable de la population sur le territoire.

En la matiere, la reglementation sociale de la Republ Ique Populaire Ju

BENIN est deja,sans nul doute, suffisamment untinutal iste (492) - ou en

tout cas I' une des p I us unt i nata I i stes de Ia sous-reg i on- 'OUt' que I' on

pu i sse encore env i sager I d so lut ion precon i see par le sem i . a I re.

D'apr~s les resultats du recensement gcneral de la

popul.Jtion et de I'habitation re."d ise en 1979 pilr I'I.N.S.A.E. (493),

(490) La plupart de ces chiffres son~ tires des statistiques dressees dans le cadre du
projet'\ Plan d 'Urbanisme du BENIN"et contenues dans "Le Developpement Urbain Be
ninois", communication faite par X. CREPIN au Seminaire de 1982 •

(491) Cf. a ce propos les recommandations du seminaire op cit p. 7
(492) Le taux de l'allocation familia1e mensuelle par enfant au Benin (1 000 francs C.F.A.

soit 200 FF.), pour ne prendre que cet exemple, temoigne bien du caractere antinata
liste de la reglementation sociale nationale. Voir dans ce sens J.P. DIEIiL : Les
villes du Tiers-Monde in le courrier op cit p. 51

(493) Institut National de Statistique et d'Analyse Economique.
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I'ulll..lrd 14 000 logements nouveaux chaque dl'(H~e pour pouvo I r loger toute Ia

population au rythme actuel de sa croissance . Pour I dgglomeration du Sud-
~

est du Benin par exemple, cela correspond, en mdinten0nt une densite de-
"

p mographique elevee de 70 habitants par hectare, ~ la ~ise en valeur de

20 000 hectares pour les 1 400 000 habitants qui y vivent (494).

Ces observations sont assez eloquentes en ce sens qu'el

les permettent de bien apprehender I' importance qUdntitative de la demanqe

de logements dans un pays ou la promotion immobil i~re demeure extremement

precaire. D'ou la necessite imperieuse de definir d'une part un programme

national de developpement permanent de I 'habitat (495) et d'autre part

d'organiser la contribution des particul iers a la r'eal isation de ce pro-

gramme.

SECTION ~~_~~~i~_~~~~~_e~!i!i9~~_~~!i~~~!~_~~

!~8~~~~!

I nden i ab I emcllt, I' actue I le penur i de logements se-

r'<lit mOlns cruciale SI Ics pouvoirs publ ics n'avaient )dS manifeste JLJS
.;;.

qu'~ une ~poque recente une reel le indifference vis-a-·vis de ce probl~me.

L'Etat se preoccupa tres peu, en fait, de la promotion immobil iere qui,
l:· tr'es tot, dpparut comme I' affa i re des part i cu I i ers (496). Les consequences

f~cheuscs de cette carence d' initidtive furent notoires.

La resolution ~ long terme de la crlse du logement

suppose I a m I se en oeuvre d' une po lit i que prey i s i onne I I e de Ia demande et

de la construction de logements.

PARAGRAPHE 1

.Co

Le droit des populations au logernellt ne peut etre res

taure et deven i rune rea lite si du po i nt de vue prey i s i onne I I' on ne quan

tific pas le besoin global de logement de maniere a en avoir une tdee precise

(494) Cf. ~ ce sujet X. CREPIN : Le d~veloppement urbain B~ninoi~ op cit p. 9
(495) B. KNAUER et HP. STEENFOS : les bases fondamentales d'une lnne urbanisation in le

_ Courrier op cit p. 72 a 75 ; ~galemetn J.F.C. TURNER: De 1 promotion centralis~e

a l'habitation des autorit~s locales ibid p. 76 et s. .
(496) Les donnees chiffrees deja examinees ainsi que la situation' qu'elles evoquent en

~ la matiere temoignent parfaitement de ce manque d'interet. certes justifie, de la
part des autorites gouvernementales.
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Cette ~tape franchie, i I convlendra de d~terminer I 'assietta des construc- r
t ions. I I restera enf i n a def i n i r I a dest i nat i on et le momant de Ia r{>a-

I isation de ces con5tructions (496 bis) ce qUI revient a repondre au pr6a~

lable a la triple question, combien de logements construire, OU, quand et

pour qu I Ics constru i re ?

Pour que les r~sultats d'un tel recensement soient

sat i sfa i sants, i I i mporte de d<.;term i ner pr~a I ab I ement I a dens it~ d~mogra

ph\que standard souhaitable dans une habitation donn~e, c'est-a-dire le

no~bre moyen de personnes susceptibles de vivre dans chaque type d'appar

tement. I I cony i endra ensu i te d' inventor i er' Ies I0geml~nts ex i stants (d~

duction faite de ceux qUI ne sont pas viables pour diverses raisons). L'on

~valuerd enfin la population en age et financierement capable de pr~ten-

drea un log e mentauton 0 me. B i en e n ten du, 0 n tie n d r' cl e n 0 u t- ~ e compt e d u

nombre de logements suscept i b Ics d' ct,,(, constru its annue I I"lent par Ics

populations el Ics-memes.

L' I.N.S.A.E. dcquiert done un role trcs important

a Jouer dans la planification de I 'offrl' ct de la demande de logements.

Le plus r~cent recensement efFectu~ par cet 6tabl issement fait ~tat d'une

population urbaine estim~e a 1,3 mi I I ion d'habitants (497). Cettl' popula

tion connaissant un rythme d'accrois~ement relativement constant de 6 %
(soit une augmentation de 80 000 habitants par an) cree un besoin annllel

de 7 000 logements, Cl' qUI revient a un logement pour 11 personnes (498).

La prornot i on de I' hab i tat do i t en outrp rcpondre il un

SOUCI d'equi I ibre dcmographique Jans I 'espace. Ce but ne peut etre atteint

que par un choix judicieux des surfaces a mettre en valeur.

B) La selection des surfaces a construire

c

L' eLju i I i bre de I' armuture urba i ne devill dcpendre cl

(496 bis) Cf. ~ ce propos Ch. BETTELHEIM : Probl~mes th~oriqu8s et ~ratiques de la rla
nification, 3eme edition F. MASPERO Paris 1966

(497) Prescrit par le d~cret nO 73-174 du 5 mai 1973, ce reccnscment rut r~a] is6 en
1979 et porta ~ la fois sur la population et l'habitation.

(498) Notons que de s&rieux prob~mes de promiscuit~ risquent de se poser si les loge
ments ne sont pas con~us en fonetion de cette densite relativement elevee.
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I 'avenir du choix du site et des surfaces a exploiter a des fins d'ha

~ bitation,ce dernier revet une importance capitale (499). 1I est d'autant'.
plus im~ortant que cet ~qui I ibre est en voie de d~gradation au profit

p de la vi I le de COTONOU qUI con nut une croissance d~mngraphique extra

ord i na ire au I enJerna i n de I' i nd~pendance, p I us par·t i .. J I i erement a part i r

de 1961.

A tort ou a ralson, les autorit~s pol itiques natio-.

nales ont favoris~ la saturation de I 'espace vitdl dans cette vi I le (500)
en y concentrant la quasi-total it~ des infrastructures administratives,

~conom i ques, et soc i o-cu I t ure I Ies au d~tr i ment de PORTO-NOVO, Ia cap ita le

(501). Cette superconcentration eut pour cons~quence I 'orientation vers

COTONOU de la plupart des flux migratoires en provenance des autres par

ties du pays; alors que paradoxalernent et alnSI que I 'observa un archi

tecte-urbaniste (502) cette vi I le pr~sente I 'un des pires sites d'Afrique

et recouvre de vastes zones insalubres.

Cette agglom~ration qui pr~sente actuel lement toutes

les caracteristique5 d'une capitale occupe en effet une position assez

vulnerable a p\usieurs egarJs. Du point de vue strat~gique, el le apparalt

comme une zone tres convoitee (503). Du point de vue psychopathologique, la

v i I Ie de COTONOU (504) comporte un certa i n nombre de -=luart i ers, notamment

peripheriques, dont la densite demographique et I 'environnement sont tels

qu'i Is apparaissent comme des cadres prop ices pour des comportements

(499) Cf. a ce sujet : la colonisation des terres agricoles, article publie par la Banque
Mondiale. Paris Janvier 1978 p. 13 nO 6

(500) 11 est, pour le moins, impensable qu'une ville qui, en principe, n'est pas la capi
tale puisse abriter le siege des principaux institutions de l'Etat (Assemblee Na
tionale Revolutionnaire, Conseil Executif National, Comite Central du Parti, pa
lais presidentiel, Chancellerie, etc ... ) 12 minis teres sur les 15 au total, la plu-
part des missions diplomatiques et assimilees, l'aeroport international, etc ...
Cette ville qui, apparemment, dispose d'un socle mieux adapte a une politique d'ur
banisme durable n'abrite paradoxalement aucune representation diplomatique par exem
pIe, alors qu'elle n'est qu'a trente kilometres de COTONOU.
x. CREtP1N : Le developpement urbain beninois op cit p. 1
Cette ville a servi de cadre de replique armee a l'agression du 16 janvier 1977
par exemple.
La densite demographique urbaine fut de 70,3 habitants par kilometre carre a COTONOU
en 1982 ; tandis qu'elle ne fut que de 29,6 et 34,6 respectivement a ABOMEY et
BO~H1CON qui disposent cependant de sites mieux appropries a l'urbanisme que la
premiere.
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I I est en outre Incon-

du sable dans une zone,

non seulement du fait

c\'entuelle de la mer, ,~
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deviants, la del inquance et Id cl,iminal ite (505).

cevable de pretendre construire une capitale dans

de surcrolt, constamment menucee par I' i nondut ion

de la pluie muis aussi du fait cl'une progression

d'autant plus que cette vi I le se trouve a moins de 5 metres au-dessus du
,.-,.

n i veau de Ia mer. I I est noto i re que Ies caracter i st i ques phys i ques deL

ce site le renda i ent i nudaptE~ .) une te I Ic dcst j nat ion (506).

Une importance particul iere merite par consequent d'e

tre attuchee, a bri~ve ccheancc, d 1<3 selection des surf<3ccs.) constr'lJire

car cc I Ie-c i seu le perrnettra de renverscr I u vapeur en vue de retab I i r

progressivement I '6qui I ibrc de I 'armature urbaine nationale de maniere a
rehab i I iter Ia cap ita I e (507).

Ce reequ i I j br' age suppose I a deconcent, ·It ion au le

desengorgcment des i nfr'u:o.tructures urba i nes de COTONOU pa. une espece de ~

Ponction au profit d'autres a9glomerations. Pour pal I ier I 'hypertroph~e

de cette vi I le on pourr'ait envlsagcr la creation et le d6vcloppemcnt de

nouveaux poles urbains.

Sur le plan national, ce choix doit s'operer de mu

niere a ce que Ics surfuces a construire puissent constituer de veritables

ossatures autour desquel les se formeront progressivement les structures

lll'bainl.ls. A I' interieur des VI lies Ics plus importantcs, la selection doit

etre fd i te de fa<;on a cv iter I a saturat ion du centre v i le ou a decongcs

tionner cclui-ci uu profit des zones restees vides .) Id pcripherie. Le

trop-plcin urbain pourra uinsi ~tre oricnt6 vers

generalcment sous-occupes.

Ics qUdrtiers peripheriqu('""".

(SOS)Cf. a ce propos M. BISDORFF Urbanisation-Urbanisme et criminalite. these de
sciences criminelles Paris X 1981 p. 37 et s. notamment les developpements de l'Qu
teur sur les etudes de micro et de macro-environnement effectuees aux U.S.A. par
le centre international de criminologie comparee de MONTREAL,ad(l~ : D. POITOU ;
Delinquance juvenile et urbanisation au NIGER et au NIGERIA in Cdhiers d'Etudes A- ~

fricains 1981-1983 XXI -1-3-P.l11 ~ 127.
(Sr6) Cf. X CRESPIN op cit p. 4 ; egalement la colonisation des terres agricoles - Banque

mondiale loc cit
(507) L' article ISI de la loi fondarnentale dispose. au demeurant, qU(' : "La capi tale de

la Republique FOpulaire du Benin est fixee par la loi". Aucun texte. a notre connais
sance, n'a encore fixe officiellement la capitale ~ COTONOU. PORTO-NOVO conserve
par consequent ce statuto Cf. R. BUTLER et P. NOISETTE ; Le logement social en
France op cit p. 164 a 173.



o

tr

272

I I restera cl determiner le moment de la real Isa-

tion d~s logements.

Pour que cette po lit i que pr''::\' is i onne I Ie about i ssc

~ un mei I Icur r6sultat import~ naturel lement, que les constructions In-

terviennent au moment OU le marche du logement est favorable, c'est-~

dire cl une periode ou la demande de logements est interessante. Le niveau

du besoin en logement pouvant varier avec le temps, cette variation risque

en effet de poser de serieux probl~mes SI I'on perd "e vue I'opportunite

des constructions cl real iser.

L' initiative de construire des logements destines

cl la location pouvant etre prise par toute personne physique ou morale

de droit publ ic ou prive dans une economie de marche, un investisscment

immobil ier manquerait son objectif 5' i I devait intervenir trop t~rd par

rapport cl la date ou le uesoin s'est fait sentir ; d'ou I' importance ca

pi ta Ie de "opportun i t6 de I' invest i ssemcnt en Ia mat i ere (508).

B i en ev i demment, I' on ne perdra pas de vue I c I Ies

classes sociales auxquel les appartiennent les differcnts demandeurs de

logements. Cette preoccupation qui rcvient cl rcpondre prcalablemcnt a la

question HPour qui construire ?H est d6terminante dans le choix des styles

ou types d'habitats. En effet, 5' i I est vral qu'un ambassadeur n'a pas

besoin du me me style d'habitation qu'un instituteur ; i I est cgalement

vral qu'un professeur d'universite ou une autoritc pul itique ne sentent

pas le besoin du me me type d'habitat qu'un manoeuvre JU un ouvrier subal

terne.

;; Mais i I est souhaitablc que le chtlix d'une pol itique

nationale d'habitat tienne compte des real ites locales au triple plan eco

~ nomlque, cl imatique et sociologique.

\
(

..~
508) L'opportunite de l'investissementximport.Q~quandbien meme une politique adequate

de prix peut permettre d'assurer un minimum de rentabilite des operations tardivcs .

•
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Pour plus d'cfficacite, i I est, a notre sens, necessai-

re qu' une po lit i que nat i ona I e de logement so i t gu i dec pur deux souc i s rnd

Jeurs : celui d'en minimiser le coGt de revient pour les eventuels bene-

ficiaires, eu 6gard au niveau du pouvoir d'achat moyen local, et celui

de I 'adaptation du modele d'hdb,tdt aux real ites cl imatiques et socio

logiques du tcrritoire (~09).

La rea I i SQ t i un de ces deux object ifs suppose que I' on

mette en oeuvre un certain nornbr~ de moyens dans deux directions csscntiel

les.

A cct egurd, i i serait regrettable d'e:/Isugcr un \;

modele de logement qUI soit sans rapport dvec les caracter1stiqucs cc ono

mlques des diverses couches socio-professionnel les, c'est-~-dire un mo-

dele choisi en depit de la situdtion financiere reel le de ces dernieres.

Un tel objectif ne pourrait ~tre pleinement attcint que si le Lhoix des

materiaux de construction a uti I iser dans le cadre de cette pol itique s'o

pere de man i erc a rcdu i re pro~Jl'ess i vement Ie recours aux rnub~I' i au.x Il1lpOr

tes qui, en regie generale, reviennent cher, notamment a cause des frais

d'approche (510). I l importe pdr consequent de recourir plus largernent a
I'usage de ITldtcriaux IOCdUX (51J).

I I serait ensuite interessant d'adapter le modelc des

\

(50~) Cf. D. BlAU : L'habitat ~conomique, des actions n~cessaires in le cuurrier op cit
p. 79 Et 81

(510) Cf. J. BERGEROT : Tradition et morlernisme de l'habitat dans 1es pays A.C.P. in le •
courrier op cit, notamment p. 60 ) 61 ; dans le m§me sens J. LEECH: "SHELTER
AFRlQUE", nouvelles possibilites pour le logement en Afrique in le Courrier op
ci t p. 84 .)

(511) Cf. I. ASSANl : L'am~lioration de la technique de construction d~, murs en
Banco en R.P. BENIN, M~moire du d~partement de G~nie Civil - AboF;ey - Calavl 1982
B. HONVOH : L'~tude pr~liminaire du March6 des Briques en terre ~~ite en R.P. BENlN
(Rapport de stage) ; ~galement F. EPHOEV : la protection des Murs en Banco - La
boratoire du C.R.C.L. de CACAVELl (TOGa).
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habitats aux r~al it~s cl imatiques et sociologiques locales. Un pays o~

regne un cl i mat de type (·quator i a I cal'actE~r i se par une longue per i odt.> de

chaleur ne saurait, en effet, s'accomoder d'un hahicat propre a contcnir

ou ~ maintenir la chaleur.
(:1

Le modele doit d'autre part tenir cumpte des r~al it~s

I i ees a I a concept i on autochtone de I a fam i I I e eS::i(,!l"~ i e I I ement fondee sur
'-,
"> un e sol i d a r i teac t i ve. En e f f et, I e sex i 9 e nee s cl e ~, I' {~c; lit ~ s I 0 c a I e s d' 0 r' -

dre sociologique expl iquent souvent la grande tendance a la promiscuit~
I""

I" dans I es ma i sons. Cette si tuat i on est gen~ra I ement due au fa i t qu' en m j I1 eu
\

urbain ou semi-urbain I 'on se trouve a un moment donn~ obl ige d'h~berger

soit un frere, un cousin ou un neveu abstraction faite des travai I leurs

domestiques que 'on uti I ise plus ou moins benevolement. Des logements trop

etroits seraient, dans ces conditions, malvenus. Les dimensions des habi

tats a construire doivent par consequeAt tenir compte de ces caracteristi-

ques.

De ce point de vue, des materiaux de constructions

pourraient valablement ~tre tires des ressources naturel les locales (bois

~ terres lateritiques; argi leuses ou rocheuses ; produits du petrole natio-

nal etc ... ).

La tr~duction de ces suggestions dans les faits Im-

pi ique, bien entendu, non seulement la creation mais .U~SI la dynarnisdtion

d'un certain nombre d'institutions.

Aborddnt la question des moyens institutionnels et

humains dans les approches de solution a la crise du logement, le semi

nalre de dccembre 1982 preconisa a juste titre la mise en place de struc

tures de recherche et de concept i on en vue de ' ut i I i sat i on pr i or i ta i re des

materiaux locaux de construction (512). Ayant pris conscience du probleme,

I cs autor i tes po lit i que::. revo I ut i onna i res curcnt I e mer i te d' i nterven i r clans

ce sens ...
(512) Cf. les recommandations d~ ce s~minaire p. 8 et le rapport de la deuxi~me commis

sion p. 10
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L'on note de la part de ~et organismc scientifique et ~

technique, mls ~ la disposition des services publ ics et 6tdbl issements

pr i yes pour I eur serv i r d' appu i dans I es doma i ncs du gen i c: c i v i I et du

b~timent, une nette tendance ~ privi legier ses activites courantes consis- v

tant dans I cs essa I s pour le cOlllpte de cl; ents. Le second uspect de son

objet qu icons i ste dans I cs reche/'ches dcvant contr i buer .J I a fo i::j .)

I' ame I i orilt i on de I a qua lite de I cl construct i on et 21 I' aba i ssement du

coQt de cette derni~re tcrld paraJoxalemcnt ~ prendre un caract~re ac-

c e s s 0 ire ; a I 0 r s q u ' i I cl e v r' a i t con s tit u e run a p p 0 r t de t e r mi nant d a n s I e

domaine qui nous concerne (514).

L' initiative qUI aboutit .) la creation du C.N.E.R.T.P.
en 1975 atte i ndra it encore m I cux son but si cct etab I i ssement fa i sa i t

davantagc preuve de dYllumisme et mettait son genic createur et son sdvuir

fa i re au ser'v i ce du p I us grand nc-rnbre dans 'e cadre de I a po lit i que na

tionale de logement (515). Verituble laboratoirc en matiere de travaux

publ ics et de b~timent, cette institution ne manque n~anmoins pas de

grandcs et louablcs ambitions SI I'on s'en ticnt.) :'-'cs Llttr'ibutions of

ficielles (516).

Sien naturellement, le role plonnler que Joit Jouer

L'

la contribution d'autresle C.N.E.R.T.P. n'cxclut pasen\ la matiere
\

ganismes et corps professionnels special ises

bl ics, le bJtiment et Ics rccherches, etc ...

aussl dans

or-

Ics tr'Clvaux pu-

2°) ~~~ee~~!_~~~~!~~~_~~~~~~~~~~_~e~~~~!~~~~_~~~~_l~~_!~~~9~~_e~~!~~~L_l~

tour i smc et Ics rcclwrches ~~n bat i ment

Pour f<lei I iter I 'action du C.I~.E.R.T.P. i I importe en ::;.

e f f e t que tous I e set a b lis s c men t s pr i v e sou se 11 vie e S pub I i c s don t I' 0 b j l' t

(513)

( 514)
( 515)
(516 )

Centre National d'Essais et de Recherches des Travaux Publics cree par l'ordonnan-
ce nO 75-73 du 10 octobre 1975, cet etab1issement public industriel et commercial
a pour objet d'effectuer des essais et etudes en mati~re de b6timent et de travnux
publics; d'assurer le contr61e technique de tous les travaux de genie civil et
militaire ; d'effectuer, superviser et coordonner toutes les activites de recherchc3)
dans le domaine du b6timent et d~s travaux publics.
Cf dans ce sens le cQurrier A.C.P.-C.E.E. op eit p. 61 ~;()US lil 1,.'briqu0 "EncndrprncnL"
Cf. le courrier ibid.
Cf. a ce propos : Action du C.N.E.R.T.P., article publie par ce~ organisme-COTONOU
mars 1983
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est ~n rapport dirpct nu indirect avec I 'am~nagement du territoire, les

C loisirs ou les recherches pretent leur concours cl cet organisme en

vue de favoriser son intervention efficace pour le succes d'une pol itique

t> nat i ona I e de logement a mo i ndre coUt. I I sera it done i nt~ressant d' asso

cier dans le cadre de cette pol itique I 'Office Nationale du Tourisme et de

I'Hotellerie, ILl S O.N A.C O.T R A.P. (517), le service des Mines et de

I 'Energie, les Architectes, Ur'banistes, Illg~nieurs, Entrepreneurs et cer

tains departements du complexe poly technique universitaire dont notamment

celui du Genie Civil, etc ... Dans ce cadre, I'on pourrait envisager la

formation d'un gr~nd nombre de t3cherons auxquels pourra ~tre confiee la

construction, a moindre frais, de divers types d'immeubles ; de m~me une

cooperation internationale a '~chelon sous-r~gional (518). Sur le plan

continental, la Soci~t6 Shelter-Afrique (NAIROBI-KENV\) pourrait aussi

~tre IaJ'gement mi se a contr i but ion ..

Le succcs a long terme de la collaboration active de

toutes ces institutions dans le cadre d'une recherche approfondie sur

les vegetaux et les terres des differentes regions du territoire ne souf

fre d'aucun doute. Ainsi, les materiaux de construction import~s n'inter

viendront plus que dans une moindre proportion et a titre supplctif dans

I cl r~a I i sat i on de I' hab i tat econom i que.

Pour atteindre pleinement son objectif une pol itique

de I 'habitat doit prendre appul sur une pol itique de promotion immobil icre

a I' eche I le nat i ona le.

SECT I ON I I ~~i~i!i~!i~~_~~~~~~~!~_~!_!~_e~~~~!i~~

immobiliere

.;;, Fournir un toit aux fami lies a Fa,Itb1es ou a moyens

revenus est, observe J. LEECH (519), une des principales priorit~s sociales

~ en Afrique.

,;,.

(517) Societe l'ationale de Cbnstruction et de 'Jravaux Publics creee par le Oecret nO
76-44 du 19 fevrier 1976 ayant pour objet l'amenagement des zones d'habitat, la
construction de voies d'acces et l'entretien des Batiments administratifs.

(518) A ce propos, le conseil executif national statua en sa session du 5 janvier 1984
sur un compte ren~u du ministre des travaux publids relatif a un dossier portant
transformation du Centre de Recherche en Construction de Logement de CACAVELI(TOGO)
en centre regional de construction et de logement.

(519) J. LEECH op cit
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Lu promot ion i mmob i I i ere en Repub I i que Popu I a i re du

BENIN est ~ I' image de I 'urbanisme embryonnaire. Cette situation peut s'ex~

pi i quer d' une part par un manque d' in it i at i vc et de coord i nat i on de Ia

part des pouvo i rs pub I i cs· a I' or i g i ne (520) d' autre part par I a tendance

part i cu I i erement marquee du Ben i no i s ~ I' i nd i v i dua I i sme et au conserva

tisme en matiere d'habitation i enfin par des considerations d'ordre fj

nancler que nous examinerons ulterieurement.

L'analyse de la situation telle qu'ellB se pr'esente

actuel lement sous le r&gime r6volutionnuire suscitera sans doute de

notre part de nombreuses suggestions qui s'adresseront d'abord ~ I 'Ad~
I1I

ministration et ensuite dUX pUI~ticul iers.

\.- ..""

PARAGRAPHE 1

S' i I est vra I que le reg i me revo I ut i onna i re a expr J

me, contrairement ~ ceux qUI I 'ont precede, sa pr6occupation d'assurer un

minimum de bien-etre dUX populations et aux travai I leurs (521) alnSI que

ce Ia res sort de I a Dec! arat ion du 30 novembre 1972 (D i scours - Progrclmme), 0
i I n'en demeurc pas moins qll'llnc Jcccnnie lJprcs cctte ddte Ics disposi

tions de cette declaration n'ont pas pu, pour I 'essentiel, conna'itre une

a p p I i cat ion r 6 e I le. I I est .J d (; plo re r p cl r a i I Iell r s q II ('

rences, separees I 'une de I 'autre pdr deux ann6es, qUI

sur la question de I 'habitat n'aient encore pas abouti

concretement.

Ics deux conf{o-

se sont penchces

cl grand chose

\\ Pour ce qUI nous concerne, le demarrage d'une veri-

table pol itique de promotion inlfnobi I iere ;mpl iquc que Ics pouvoirs publics (.

eux-memes dpparaissent d'abord commc un modcle en la mati~re, ensuitc

q u' i I s sub ve nt ion ne nt pro vis 0 i r' c men tie s mate r i a u X pr i nc i p a u X de con s - .,

truction et enfin qu' i Is aSSllrent le contr81e effectif et regul ier de

ccttc pol itique sur le pldn national.

(520) 11 est toutefois a noter qu'avant la revolution certaines actions avaient ete
menees dans ce sens par des organjsmes parapublics notamment. On peut citer par
exemple la construction en 1957 de 272 logements pDr l'Office des Habitations ~)

Economiques. Cf. a ce propos le rapport de la deuxi~mp commission p. 5
(521) On peut trouver une illustration de cette preoccupation dans l'organisation du

Seminaire de Decembre 1982 et de la Conference de decembre 1984 sur l'Habitat
Economique.



Nous mettons un accent particul ier sur le role que

/'J peut Jouer I c I I a SO. N A. G. I M. qu i exerce dans une certa i ne mesure au

8ENIN les attributions de la M.A.E.T.U.R. (522), de la S.E.T.U. (523)

et de I 'A G.E.T.U. (524) respectivement au CAMEROUN, en COTE D' IVCIRE et

"" au TOGO. i I sera it, en effet, dommage que cet etab I i ssement so i t dcf i n i

tivement reduit a faire du lotissement. A I' instar de la S.I.C A P. (5251

" au SENEGAL, de la S.I.C. (526) au CAMEROUN, de la 5.I.C O.G.I. (527) et de...
la S O.G E.F I.H A. (528) en COTE D' IVOIRE cette societe doit pouvolr aus-

SI assurer la promot iOIl immobil iere.

Le role de modele qUI doit cchoir a la pUissance

publ iquc en la matiere est tres important a cause de I 'effet psychologique

que cette fonct ion exel'cera au n I veau du contro I e de I a promot ion nat i 0

nale de I'habitat. L'Etat ne peut, en effet, pretendr' supervlser et

contro I er cette po lit i que s I I u i -me me ne pcut se donr ·r en exemp le. A cct

cgard, le role qu'aura a jouer la S O.N A.G.I .M.

capitJI

est, en consequence,

La grande crlse du logement des annecs 1975 a 1980
notamment (529) conduisit I 'Etat revolutionnaire a intervenir par I' in

termed i u i re de certa i ns de scs organ i smes de statut pr i vc ou scm j.-pub I i c.

La 8.B.D. (530) apparut comme la pionniere en la ma

t i ere. I ndependamment de I' octro i de cred i t i mmobil j er qu i fa it part i e de

(522)Mission d'Amenagement et d'Equipernent des Terrains Urbains et Ruraux
(523)Societe d'Equipement des Terrains Urbains
(524) Agence pour l'Equipement des Terrains Urbains
(525) Societe Immobiliere du Cap-Vert.
(526) Societe Immobiliere du CAMEROUN
(527) Societe Ivoirienne de Construction et de Gestion Immobili e
(528) Societe de Gestion Financiere de l'Habitat
(529) Naturellement, cette crise entraina une speculation effre~ee en matiere de loyer

d'habitation. Cf. a ce propos : Logement, le temps du bakchicN, article relatif a la
loi QuilliOt in le Nouvel Observateur du samedi 4 decembre 1982 p. 44 a 46

(530) Creee en 1954 sous la denomination de Credit National du DAHOMEY, cette banque fut
nationalisee par 1 'Ordonnance nO 74-79 du 20 decembre 1974 pour devenir Banque Da
homeenne pour le ~eveloppement. Elle re~ut son appelation actuelle de Banque Be
ninoise pour le Developpement en 1976'
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ses attributions bancaires traditionnelles, elle real isa en 1980, dans

le cadre de ses interventions a curactere social et collectif, 450 loge

ments (531) qUI constituent Id "Cite Vie Nouvelle" d'AKPAKPA duns le

district urbain de COTONOU I I.

')

Pour une extension de ce premier projet (532) la ~

B.B.D. envisage la mise en valeur de 15 autres hectures pour laquelle

ell e entend negoc i er le f i nancement avec son pr i ne i pa I partena j re, I a

C.C.C.E. (533) et avec des investisseurs etrangcrs (en I'o';urencc des

Canadiens, etc ... ).

S O.N.A.R.

\

Ia la fin de

Suite a une reunion de comite de direction tenue

I 'annee 1980 et conformement a I 'article 4 de ses statuts,

(534) prit la decision d' intervenir egalement dllns la promo-

la

tion de I 'habitat par un projet (535) de construction d'habitutions ~

loyer modere portant sur 200 lugements a CALAVI pour un coQt total de

4,792 mi I I iards de francs. Ce projet n'a malheureusement pas encore vu le
jour notamment a cause des i nqu i etudes d' ordre f j nanc i er que c~·t etab I i s

scment eprouva a un moment donne. En effet, Id S O.N.A.R. qui uVuit I'in

tention d0 financer I 'operation exclusivement sur ses fonds propres a

dQ, apres I' etude de "fa i sab i lite" de ce projet, renoncer .J cctte forme de

financement et recourir aux capitaux exterieurs craignant de voir ses re

serves techniques serieusement entamees, ce qUI lui occasionnerait des

difficultes de tresorerie (536).

fI'''!'

Sans intervenir directement dans la po. 'tique de

promotion immobil i~re la Banquc Commcrcialc du RENIN octruya officiellse- .....

( 531)

(532)

(533 )

(534 )

(536)

Trois cents d'entre ces l06ementQ furent mis en location simple, les cent cinquante
autres en location-vente. [1 convient de souligner cependant que cette initiative
louable se heurta ~ des probl~mes li~s ~ la qualit~ m8me des travaux.
Pour la r~alisation de la"Cit~ Vie Nouvelle" divers avantages furent accord~s ~
la B.B.D. par l'Etat. C'est ainsi que conform~ment ~ l'Ordonnance nO 75-20 du
18 mars 1975 il fut mis a sa disposition une parcel1e de 30 hectares pr~levee sur
le titr~ foncier nO 661 de PORTO-NOVO. ..
Caisse Centrale de Coop~ration Economique. Cet organisme fran~ais apparait comme le
principal bailleur de fonds de la B.B.D.
Societe "Nationale d'Assurance et de Reassurance cre~e par le Decret nO 74-362
du 30 decembre 1974
Ce projet fut ins2rit au Plan d'Etat pour les annees 1981-1983 par la loi nO 82
007 du 30 decembre 1982. La S.O.N.A.R. envisage confier sa realisation a deux grou
pes d'architectes etrangers : E.P.S.A. (Engeniering Promotion and Service for Afri
ca) et CAR F A - Trade (Groupe Suisse).
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w('nt (l).17) un certain nombre de credits immobillers individuels.

t> 2°) L' intervention de l'Office Beninois de Securite Sociale

En dehors de I' i mmeub I e qu' i I bat: t en 1969 (538)

sous son anclenne appelation de Caisse Nationale de ~ccurite Sociale,

I 'O.B.S.S. constr"uisit 32 ~ppartements qui constituent I~ r6sidencc ditc

des Nations Unies sise a la Place des Martyrs pour un investissement to

tal de 455 677 878 francs comprenant le pris d'acquisition du terrain ex~

ploite a cet effet (soit 14 129 697 francs). j I d deux autres projets en

cours d'etude I 'un portant construction de 500 vi I las dont une premiere

tranche de 50 maisons a ABOMEY-CALAVI pour un montant total de

1445954 585 francs (539) ; I'autre portant construction d'H.L.M. sur la

roulc de PORTO-NOVO.

I I est evident que le role de modele que sont appe

Ics a Jouer les pouvoirs publ ics a travers ces diverses structures n'est

pas concev~ble SI les logcments ne sont pas conformes aux normes el~men

taires pl~evues par les textes en matiere sanitaire, d'hygiene et de se

curitc. L'on ne saurait, en effet, nler le lien etroit qui existe entre

ces donnees et I 'habitat. Mais alors, ce role ne pourrait recevoir un

mei I leur echo de la part des autres promoteurs locau> SI ces derniers se

heurtent tres tot a des difficultes financieres au cc .rs de leurs entre

pr I ses respect i ves. I I est donc necessa i re quc I' Etat mettc en outr'c ('n

oeuvre une pol itique d'al Icgement du cout des materiaux de construction de

base.

B) La subvention des materiaux fondamentaux de

construction

~
I

I I est noto i re que toute promot i on j mmobil i ere est

(537)En ce sens que cet etablissement est plutot specialise dans les credits commerciaux
C a court, moyen ou long terme et n'est donc pas legalement habilite a octroyer du

credit immobilier qui constitue l'objet de la B.B.D.
(538) Cet immeuble qui abrite ectuellement le Ministere de l'Interieur, de la Securite Pu

blique et de l'Administration Territoriale fut requisitionne en 1976 a cause de sa
position strategique.

~ (539) Cette tranche se compose de 4 lots respectivement confies a 1'0 M N I.U M des
Travaux, la S O.D E.C.I.B. International, la S.A.T.I.C. etl~.B.M., toutes specia
lisees dans la construction immobiliere.

;j
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une op~ration on~reuse par nature d'autant plus dans un pays qUI, ~

divers ~gards, est encore Iargcment tr i buta i I~e de I'e xter i eur.

I1 i mporte par consequent que, dans un prem i er temps,

I' Etat offre de supporter part i e I I ement au prof i t des popu Iat ions le cout

de revient des principaux materiaux de construction quel le que soit leur

provenance, pour tenir compte du caractere urgent et vital que revet la

question de I'habitat cons&cutivement ~ I 'explosion d6mographique In

tervenue cette derniere d~cennie dans les pays du Tiers-Monde en general

Ce t t e sub v e nt ion do i t Qa n s Ia me sur e d ,_ po s sib lee t r e

syst~matique pour les materiaux apparaissant comme des pro ~~its de

premiere necessite pour un logement en crise, c'est-~-dire pour les mat~

r i aux entrant dans Ia concept i on des pal't i es qu i const i tucnt I' ossature

meme d'un b~timent (540).

I1 est enfin souhaitable que sur le plan national la

pu Issance pub I I que a it un dro i t de regard sur I a promot i on du Iogement.

,
;:

..

C) 1~_~~~~~~1~_~~_1~_e~~~~~i~~_i~~~~ili~~~_~~~i~~~1~

e~!:_l~~~~~

Pour etre efficace, ce controle doit etre effectif et

1.1

r

permanent. On pourrait envisage,' de le confier ~ un organlsme sp~cial is~ qui

I 'exercera au triple plan du prix des logements (en location ou en vcnte)7

de la conformite des b~timents aux reglements d'uroanisme en matiere d'hy

giene et d'architccture, et enfilldtla confor'mite des constr",:;tions uu type

d'hubitat evcntucl lemcnt impose dans le quarticr concern6.

, J

Pour assurer parfaitemcnt son role de ~~ntrolcur des

prlX, cct iitabl issement devra en outre central iser toute I 'offre et Id

demande nationales de logements, quel le qu'en soit la provenance (publ iquc

DU privee) de maniere ~ maitriser les differentes sortes de transactions

rei cl t i ve 5 a u log e men t 5 u r Iemu re hen a t ion a I. Cc tor 9 a n I s me po lJ r' r' cl i t pro p 0 --

,)

(540) Le ciment et le fer ~ b&ton par exemple. apparaissent, ~ notre sens, comme les
produit$devant benefjcipr en priorit{~ dc (;(~Lb~ subv('nUol1, f'11 {'J'.;lrd ;\ l('IJr' cOllL
actuellement prohibitif pour la majorite de la population.



ser ou me me imposer aux divers promoteurs des types de batiments en fonc

~ tion de leur cestination respective (habitation a loyer ou habitation

professionnelle, commerciale, industrielle, artisanale, etc ... ).

,.

o

S'agissant des pr~occupations d'o~dre architectural et

sanitaire, conviendra du dynamiser s6rieuscment I. Direction de l'Urba-

nisme et de I 'Habitat et le Service d'Hygi~ne Jont le laxisme et la d6-

fa i I lance noto i res furent a I' or i 9 i ne des nombreux ab us re Iev~s dans ces·

domaines.

En collaboration avec les serVices de I 'administra

tion territor'iale (Pr'~fectures, Districts, Communes), la S O.N A.G.I M.

peut, a notre sens, valablement jouer ce tr'iple role en creant au sein de

cC's st:ructui'US des agences charg0es de recevo i r Ies offrcs cL Ies deman

des de logements sur toute I 'etenduc du territoire. I I ne s'aqira cependant

~~s d'une entreprise a tendance monopol iste mais plutot d'un organlsme

de coord i nat i on de I a po I j t i que de promot ion i mm ob i I i ere.

Bien entendu, ce controle ~tat;que de I '~volution des

operat ions de promot ion i mmob i I i ere s' exercera pur reference aux prey i

sions du plun.

Ma is une po lit i que a I ns I env i sugl:' ne peut about i r a

des resultats satisfaisants si el le ne se greffe pas'sur une dynamique so

ciale (541), c'est-a-dire sur la participation des p.wticuliers.

PARAGRAPHE 2 ~~~_e~~~~~~~~_e~i~~~~_~!_l~_e~li!ig~~_~~_e~~~~!i~~_~~

batiment

~ Les enseignements a tirer des inconvenients de I '~ta-'.
tisation des secteurs vitaux de I 'economie nationale ne permettent gue-

e re d'~tendre demesurement le Jomaine du monopole etatique. Par conscqlJent,

I 'on gagnerait a reduire cettc central isation au controle des diverscs

...

(541) Cf. dans ce sens M. CASTELLS La question urbaine op cit p. 314 a 31G .
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activite::. ayant trait a I' immobil ier en vue de laisser une marge de ma- "

noeuvre convenable a I'initiative privee qui, d'ailleurs, n'avait jamais

ete absente (542) dans le dumalnc qUI nous preoccupe.

Mais une efficace contribution des particlll icrs a
la real isation d'un tel pl'ogrdfillllc suppose, 21 notre sens, la r('solutioll

prealable de trois principaux probl~mes qui tiennent a I 'encadrcmcnt,

a I 'organisation et a la participdtion effective des cat~gories sociales

concernees.

A) ~~i~£~~~~~i~~_~!_!~_~~~~i~i!i~~!i~~_~~~_e~e~!~!i~~~

~~_~~~i~~~_~~_e~~~~!i~~_i~~~~i!i~~~

La plupart des problcmes poses par I' intervention

des propI' jet a i I' e sind i v i due I s ,J a n s I u prom0 t ion i rn mob i lieres 0 n ten e f f l:~ t

lies au fait que ces Jerniers ne ben6ficient d'aucun encadrement en ma-

t i ere d' urban i sme en genel'u I et de logement en part i eu I i er.

.
'.

'. f

Pclrrn i I cs H.d I sons dest i nces au logcrnent soc i u I et

m I ses (;~n I ocat i on par cette catc90r i e de personnes on I'e I eve en effet un

grand nombre qui sont con~ues en depit de tout bon sens urbclnistique

et sanitaire. L'on rencontre souvent dans les quartiers periphcriques

notamment des ma i sons suns ChellC'dU n I egout. Ne sont pas rul'CS non pillS

celles de style dit "Face-a-Face", generdlement compas~es d'appartemcnts

sans systeme d'evacuation automdtique des eaux us6cs au de~ ordures mena

gores et con~us de te I le sorte que tout hab i tant ou vis i te ' cst ob I i ~Je,

po u r se re n d rea I adou c he 0 u ~ I u CUI sine, de t r u vel's C I' I a ch u Inb red •

coucher ; ce qUI est de nature a 9~ncr serieusement la preservation de

I'intimitc Jc la vIe prlvec.

Nous estimons, quant a nOllS, que Ics autorites comp6

tentes doivent dcsormais vci I ler scrupuleuscment ~ la conception des hdbi- ~

tat ions de rnani~re ~ faire disparaitrc progressivement ce style traditionncl

(542) On peut citer l'exemplc de l'Office des Habitations Economiques qui r~alisD 272 10-~·

gements en 1957. Actue11cmcnt, la S O.B E.P R.! M. et la S.A.E.P R.I M. envisagenl
respectivement construire 1000 a~partements.plus 14 pavilIons indivuels et 1000 10
gements divers. V. ~ cc propos E H U Z U nO 2338 du 20 d~cembre 1984 p. 8



d' appartement, I argement depasse de nos Jours. I I est hors de doute que

des app~rtements de ce genre ne permettent pas une Joulssance optimale

des I ieux et pourraient m&me favoriser 1'~mergence d'une d~1 inquance ju

vcnlle(543).

Un minimum d'encadrement permettrait aux promoteurs

individuels de concevolr les habitations de mani~re ~ conferer plus d'au-

o tonomie aux divers locataires. En attirant leur attention sur les Incon

venients pratiques que presente, ~ divers egarJ~, ce type d'habitat on

les conduirait cl investir ~ bon escient leurs capitaux. On pourrait en

outr'e envisager une initiation progressive de ces promoteurs individuel

les aux techniques contractuel les en leur donnant par exemple des notions

e I ementa i res de dro i t des ob I i g<lt ions. I I cony i endra it enf i n de sens i b i-

I i sel' I es pl'opr i eta i res en essayant de I cs conva i ncr non seu I ement de

I' import~nce que rev&t la promotiorl de I 'habitat po~ le developpement

nat i ona I ma i s auss i de I' i nteret qu' i Is ont a y cont:, i buer act i vement.

La diffusion de nouvel les techniqu~s de promotion

immobil i~re serait egalement souhaitable (544).

B) ~~~~8~~i~~!i~~_~!_1~_~~l~~~i~~!i~~_~~_~~i!_~-~~~~

tr'uction et de la location-vente immobil icrc (545)

On releve notamment dans les banl ieues de nombreuses

parcel les appropriees mais indefiniment non mises en valeur pour des ral

sons generalement financieres. Correlativement, i I existe sans doute des

personnes financierement capables de mettre immcdiatement en valeur ces

parcel les disponibles mais qui se heurtent tout simplement cl des problcmes

de garantie des droits pour leur mise en valeur. Cette situation est dans

une certdine mesul'c ~ I 'ori9ine d." I 'aggravatiun de

logement.

cri se Llctue I le Ju

Cl (!S43) cr. a ce sujet M. B1SDORFF : Urbdnisation-Urbanisme et cdininalite, these loc. cit.
(544) 11 est a remarquer qu'en l'etat actuel des choses les tecbniques de promo~ion immo

biliere autres que les baux urbains ou rur~ux classiques~sont mal ou tres peu con
nues par les populations.

(545) La liste de ces techniques n'est pas limitative. L'on peut done envisager la mise
~ en oeuvre du credit-bail immobilier qui, introduit au BENIN par l'ordonnancc nO 72-1~

du 8 juin 1972, n'a malheureusement pu jarnais voir le jour. Cf. J.P. AGBODJAN : L'en
treprise et la Decision de Credit-Bail (Leasing), une etude dans les Etats de l'Union

~ Monetaire Ouest-Africaine, these de 3e cycle - ORLEANS 1984 p. 46 P.t s
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Par <1 i I I e u r' s,ce r t a ins pr' 0 p r i ct air e s d l md ISO nsind i 

v i due I Ies in i t i a Iemcnt m I ses en Iocat ion vOl.ldra i ent .) un moml~nt donne

s/en d6barrasser mais n'arrive/lt plus ~ trouver d'acquereurs ~ cause

de I 'etat d'amortissem~nt tr~s ~vance de cC's maisons. Le probl~mc de ces

propri6taircs ne se serait pas pus6 et ces dernicrs auraient pu vendre

Ieurs ma i sons s' i Iseta i ent in formes de I' ex i stence de Ia IOC,lt i on-vente

et avaient pris soin de soumettrc tr~s t~t les immeubles concernes ~ cc

"

regime. I I en est de m8mc pour les propri6taires de

col lectif composees d'appartement juxtaposes mis en

. .
malsons a

location.

usage

Dans la premi&re des hypoth~ses que nous venons d'6

voquer la constitution d'un droit de superficie temporaire ou pcrpetuel(546)

sur I e spa r c e I I e s a ins i J j s fJ II nib J c spa r' let r uc hem e nt duba i I ~ con s t r uc 

tion (547) pourrait donner de borls resultats, mals ~ condition que cette

t e c h n i que so; t mi nit i e use men t (H' ~ I Ll n i s e(~. Ent end nt e 0 mp t e del' eta t ,1 C -

tue I du rnarche, Ia vu Igar i :'jLlt ion du ba i I ZJ construct ion s"r'u it I a b i en-

venue. Ai ns i Ies personnes qu i ont Ics moyen:=. de constr'u i

a usage commerc j a I, profess i onne I, art i sana I ou i ndustr i e

Jl~S immeubles

sans disposE'r

d'un terrain a cet effet pourrollt y recourir en vue de sat~sfaire divers

besoins.

,
, ..,".

;:.
----------------------------

Sans aller jusqu'a preconiser la collectivisation de

Ia propr i 6Ui du dessus au -de I.) d' une cC'r'ta i ne I i mite (par restr jet ion

de la port~e du droit de propri6t~ tel qu'i I ressort de I 'article 552 du

Code c i v i I) comme le pr'oposent certa i ns auteurs (548), on pourra it en-

v i sager un ba i I a construct i on en hauteur entre part i eu I i ers, c' est-')-d j re

la concession a titre on~reux de I'espace au-dessus du rez-de-chaussee ou

de I 'etage superieur des maisons, jusqu'.J une certaine I imite, par Icurs

proprietaires. Cette technique qui ~pparait comme I~ consession d'un

droit de superficie en altitude permettra d'exploitel' davantage la pro

pri6t6 du sol dans sa dimension vcrticale. L'on economiserait par I.)

(546) Cf.I:.Larcher : I:€s constructions elevees sur le terrain d'autrui, these op cit
P. 341 Et 363.

(547) Cr. !1. PERINET-Marquet : j: deviL de c:onslruire, these POITTEW 1979 p. 174 Et lEJb
egalement R. SAINTrALlIRY : le ch'oH de la construction P.U.F. P;crLs 1977 p.76 a

84 ; du m@me auteur : Bail ~ construction et Operations d'Urbar!~me J.C.P. 1966
11967, adde M. DESPAX : Tcc~lr\iqu~,s Juridiques Classiqucs et MCJ,Jernes d'utilisa
tion du Sol, du Sous-Sol et de l'Espace, communication au 2&me colloque Int~rna

d'Urbanisme de TOULOUSE (14 avrll au 18 avril 1967) in Pr0pri&te el urbanisme.
Dalloz PARIS 19G8 p. 103 ~ 121 I specialement p. III et s.

(548) R. SAVATIER : La propri~te de l'0space D,S. 1965 Ch ran P. 214 et s ; J.P. Cilli
Redefinir le droit de la propri~le C.R.U. Parls 1975 p. 97 et s ; ega1ement
H. PERINET-Ma~quet, these op cit p. 82 Et 86

,.
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1I1t'II1t' I 'IH-l-\II,,'t ion !lol'i::llllrLlle dl' 1,1 r{'r'rl' qui pourrd dinsi etre uti I isee

cl d'dutres fins. 11 ne s'agira cependant pas de se I ivrer au gigantisme

(~ urbain a I 'occidentale en ~rigeant des immeubles dont la hauteur pourrait

atteindre cel le de la Tour Eiffel (549). a I' image des capitales interna-,
Gtionales comme WASHINGTON, MOSCOU, PARIS ou TOKYO, etc ...

Par I a Iocat i on-vente, Ies b{~nef i cia i res de ce contrat

0. mettront p I us de d i I Igence .J I' entret i en permanent des I i eux qu i 'pourront

ainsi produire une plus- value appreciable (550). Cette technique n'est-

~ el le pas en fait le mei I leur moyen de motiver ses b~nefi~iaires ~ rechercher

I 'amel ioration constante de I 'etat des batiments dont la revente eventuel

le se trouverait des lors faci I itee ?

I I serait au demeurant regrettabi de maintenir les

diverses categories socio-professiohnel les en margc d~s approches de

so I ut i on a I a cr i se de I' hab i tat.

de I' exode rura I,

II est incontestable qu' inJependamment de I 'cfret

'accroissement de la demographic urbaine est dans une

G large me sure I iee ~ la concentration des sccteu/'s d'activites profcssion

nelles duns les vi Ilcs. Ainsi que nous I 'avions dit, i I en resultc cl un

moment donne une demande cquivalente de logcments. La satisfaction de

cette demande se reve led' aut ant p I us d i ff i c i le qu' i In' y ava j t pas eu

initialement une pol itique adequate et consequente de promotion d'habitats.

Une illustration de cette r~al it6 nous est fournie par cette remarque de

S. TOURE selon lequel "La construction de nouveaux logements ne suit pas le

rythme d'accroissement de la population" (551).

(549)
~

0
(550)

(551 )

~

~

Situe a PARIS, cet immeuble fait 330 metres de haut (soit )0 metres pour le corps
auquel s'ajoutent les 30 autres metre~ de son antenne). C€t~e dimension correspond
a la limite de la hauteur d'atmosphere utilisable fixee par l'Institut de Droit
International. Cf. a ce propos_J.P. MARTY : La dissociation juridique de L'immeu
ble op cit p. 86,

11 est en effet notoire que le mauvais entretien des habitations est tres souvent a
l'origine de leur amortissement precoce ou accelere.
11 s'agit d'une declaration faite par le Directeur de l'Urbanisme et de l'Habitat
a l'occasion de la Conference sur l'Habitat Economique tenue a COTONOU en decembre
in EHUZU nO 2338 op cit p. 8
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/)
line des sulutions all;" rwoblerncs que pr,';e cette infl u -

t ion de III 0 g r' d phi que d' 0 I' i ~ i n l~ '" dei 0"- p r' 0 re ~i s ion n e I I L~ po u r' I'" I'~ con s i s t Cl' d d n s

I 'organisotion d'unc auto-constl'uction de I0gemt~nts por ItS Jiver'ses

cab~gories de professions. L'D.e.B.N. (552) qui ne resta f'as insensible

au probleme du logement peut Gtr'e consider(~e comme 10 pr'cmier'c d etrc

intervenue dans ce sens (553).

I I ne s' a 9 i I' cl nul I e nl en t de c r' eel' des I lot s soC I 0 - pro

fessionnels separes par une c!oison hermetique, mais de constituer des

zones d'habitations favorisant un brassage erltre differentes professions.

line te I I e po lit i que sUPPOSe' I a notre sens, deux sortes

de lOot i vat i on pour 10s couche~;; soc j o-pr'ofess i onne I Ics concernees. Ld

pr e m i eI' L~ est de c a I'act cr' e ex 0 ~l (~ nee n c e se n s q u ' e I lee 0 n s i s t e I' a d a nsi' d f 

fectation (completement ou par·tiellement gratuite) par I 'Etat des surfaces

a mettre en va I eur. La deux i erne, de type endogene, cons i stera a fa i re '.1

participer Ics ben~ficiaires ~ I~ gestion des constructions, en d'autres

t e I'm cs d ,1 nsi' 0 r 9 LUl i sat i Cl n C l) fll ' l' r' tee d' un e oll t 0 - ~J l' s t ion (k Cl' I I e s - c i . ,".

L ' c f' fee t i v I t {; del a mcl i t r i sedel' e s p ,1" '3 e n m i I I (' II

II I' b a i n se h e u I'tea u s S I ,1 un p ,,of) Ieme f 0 n d <.J in e n tal d' 0 r' d I'er I n a n c I er (5 54 ) .

SOtlS-T I TI\[ I I LE _E1NA~CE: /.1 ENT .. I) [: ,.,l t>.. __ PO ~I J 1QUE _,12 ~_!J r~ BA1:-1 JS/vIl

D' unc man i (~r'e genera le, le pr'ob I (~me du dernarrdge de I a

pol itique d'urbanisme et d'hdL.itut au BENIN comme ddns la qUdsi-total ite ..,

des pay s a f I' i ca ins se po s e t~ n t (' I' me s de 100 yen s mate r i e Is, tee h n i queset,

(552) Organisation Commune BENIN-NIGER. C I est la denomination actuelle de la societe
d t economie mixte des chemins de fer beninoi s •

(553) Avant la revolution, cet ~tabl~ssement construisit quelques b5timents destin6s
~ lager en priorite ses ag('n;s ~ COTONOU, PORTO-NOVO et PARAKOU, Cf. ~ ce prnpos
le rapport de 11 deuxieme cOlI!mi~sion du seminaire de decembre ;32 op cit p. 5

.;



2B8

dans line mo i ndre mcsure, en termes de rcssources humyji nes (555). Lu foul'-

C. n i h,,'e l'(' ces moycns ex i ~le des cap i taux cons i dcrab Ics il invest i r dans I' a

IIIl~rh)~.Jemcnt du tel'J'itoirc, I'cquipement des vi lies, I 'habitat socio-ccono~

y mique, etc ...

\ i'
\

En cette occurt'bnce I a terre appara it d' une part

comme le receptacle physique ou I 'objet du financement a trouver ; d'autre

part comme un moyen de financement.

CHA~JTR[ J : Le~ ~OU4ce~ de linQncemen~---------- --------------------------

La question de I 'urbanisme 6tant, avant tout, un pro-

bleme national, un effort prealabl~ - peu en importe le n i veau -

m~ritc, ~ notre aVIS, d'~tre fait par les gouvernements m~me~qui se trou-

vent con frontes a ce prob I eme. Des lors, I e reCOUJ~S jX aides exterieures

ne dcvru it i nterven i r qu' a titre essent i e I I ement corT I ementa i re. A notre

sens, la recherche de capitaux en vue de la restauration en Afrique

du Jroit a la vi I le et cl I 'habitat peu~ s'effectuer dans deux directions

essentielles cl titre principal sur le plan national et subsidiairement

au plan international.

SECTION 1 Les sources internes de financement

Au plan interne, les capitaux a destiner a la pol iti

ques d'urbanisme peuvent avoir deux origincs. Les col lectivit~s publ iqucs

en tant que garantes, au premier chef, du bicn-etre national se doivcnt

de fournir le fjnancement de base. L'Etat peut ensuite faire appel aux

capitdux prives locaux.

(555) C'est en tout cas ce qui ressort des entretiens que nou~ :umes lors de nos inves
tigations avec certaines autorites des services specialit,~s dans l'urbanismc et
l'habitat, en l'occurence l'l.N.C., la D.U.H. et la S O:N A.G.l M.
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PARAGRAPHE 1

la source de finan-nut ion,le Ci.H:J,'e strict d'uneDuns
\

ce~ent pub I i c lJar exce I Ience est I e budget nat i ona I. En I' etat actue I des

choses, i I peut parait i I lusoire voire utopique d'envisage un finance

ment d'origine budgetaire. Muis, 0st-ce pour autant qu'i 1,',lut exclure

systematiqueruent un tel le eventual ite ?

Les pays en voie de dcveloppement, nous I'avions vu,

sont cl'une maniere gcnerale caracterises par un budget national relati

vement i nsuff i sant (556). L' Et<lt ne demeure pas mo i ns tout a fa i t ca

puble de fournir des capitaux, aussl modestes soient-i Is, pour I'i.lmcna

gement du territoire et I 'equipement urbain.

Un tel financement impl ique incontestablement un choix

tres important de la part du pouvoir publ ic en ce sens que ce dernier

devra necessa i rement se Iect i onner pdl1 mi Ies d i VCI'S dOlll u i nes d' invest i s

sement ceux qUI dpparaisscnt Comme etant prioritaires uu regard des Im

peratifs de dcveJoppement. I I s'agira par consequent des i~~eratif5 de

developpement. 1I s'agira par consequent pour I 'Etat d'une :)art de sur

seoir aux depenses ~ui, sans ~tre somptuaires, ne sont pas indispensables

dans I'immediat ; d'autre part de consacrer ses efforts au~ investissemcnts

necessa i res pour le deve loppement et I' epanou i ssement du mi lieu urba in.

Dans le budyet de I' exerc i cc 1983, I a rubr i que "Pro

gri.lmme d'lnvestissement" fait Ct.lt d'une i.lutorisi.ltion d'engi.lgcment pour

un montant total de 5 736 747 000 francs dont seulelllent 2 262 343 160
francs (soit environ 40 %) furent effcctiverncnt dccaisses. I 'on a pu cons

tater en revanche que les credits ouverts au budget de fonctionnement

ont presente un excedent au titl'e des annees 1979 .J 1982 (557). I1 serait

peut-&tre interessant de revolr I 'orientation de tels cxcedents.

(556) Cette caract~ristique est commune aux trois principaux postes du budget 3U sens lar
ge (Fonctionnement, Equipement et Investissemcnt).

(557) Cf. l'~tat d'ex~cution du budget de fonctionnement de 1978 ~ 198?
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La situation serait sans doute mOlns catastrophique

par ai I leurs, le niveau des recettes budgetaires pouvait etre quelqu~

amel iore. Cette amel ioration suppose, au dcmeurant, que la Direction

Impots fasse preuve de plus de dynamisme de mani~re ~ reduire davan-

I 'ecart negatif entre le montant des roles 6mis et celui des Im

effectivement recouvres. Cet ecart fut constant de 1978 ~ 1982
avec une aggravation sensible en 1979, annee au cours de laquel le les

recettes non recouvrees se sont elevees ~ 4 742 670211 francs, soit en-.

viron 18 % des roles emis (558).

Les pouvo I rs pub I i cs pourra i ent en outre env I sager

la creation d'une institution autonome ayant principalement pour role le

financement des operations fondamentales d'urbanisme et d'habitat.

B) Le fonds national ~e I 'urbanis~e et de

I'habitat (559)

En ve i I Iant .J une me i I Iellrp concordance entre certa i

ncs recettes et leur destination ce fonds pourrait, ~ notre sens, ~tre

al imente de deux manieres

- A titre principal par la creation de nouvel les taxes, le cas ~cheant,

sur toutes operations de promotion immobil i~rc ou par la debudgctisatior,

de certaines contributions directes ou indirectes nagu~re per~lIes au

prof it de I' Etat ou des co I Iect i v i tes IOCd Ies

t ion pouvant etre part i e I le (par exemp Ie pour

bures et le ciment) ou totale (en I 'occur~nce

(560). Cette debudgetisa

Ia taxe sur Ies hydroLur'

puur la taxe sur les tran-

sactions foncieres i sur les vehicules a moteur, les bicyclettes, les

p I rogues et Ies barques i Ies contr i but ions fonc i~res des propr i etes ba

ties et non baties i sur la consommation d'electricite et d'eau i les

locaux loues en garni la taxc d'occupation temporaire du domaine publiC,

la taxe temporaire topographique d'equipement, etc ... ).

(558) Source : statistiques de la Direction du budget du BENIN
(559) La creation de ce fonds fut preconisee a l'occasion du sc;~inaire de decembre 1982,

Cf. le document portant recommandations P. 9 a 10. Nous ne saurions cependant dire
~ a 1'heure actuelle si cette suggestion a ete suivi d'effet.

(560) A cqpropos les articles 250 a 260 ; 281 a 289 ; 1051 a 1057 ; 1067 a 1071 ;
1082 a 1084 du Code General des Impots beninois
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- A titre acceSSOlre, par I'emission, a un taux relativement allechant,

d'~n emprunt d'Etat, par le produit de la tranche annuelle organisee uu

profit de I'habitat social ddllS le cadre de la Loterie Nationale et

peut-~tre aussl par une partie du produit de la taxe dite "Comptons sur

nos propres force s" per<;ue da n s le s communes urba i ne s ou rura I e s .

A I' appu i de ce f i nancement pub I i c, I' on pourra it

envlsager un recours syst~matise dUX capitaux priv6s.

PARAGRAPHE 2

Un f i nancement spontane etllnt d i ff i c i I e a env I sager

eu egard au nlveau generlll de I '6conomie et a la r~ticcnce des popula-

t j ons dans le doma i ne qu i nous concerne, I' obtent i on de cap i taux pr i v{~s

locaux pour une po lit i que d' urban i sme et d' hab i tat suppose une sens i b i

I isation et une motivation des d6tenteurs de ces capitaux. Cette pre

paration psychologique p0ut consister' d'une part clans I 'organisation et

I' encouragement de I' epar~:lnc popu I a i re pour Ie logement soc i a Id' au

tre purt dans I '6largissement de I 'acc~s ~ la souscription de parts ddns

les soci6tes de promotioll immobil i~re deja creees ou ~ creer.

A) Q~~~~i~~~_~!_~~~~~~~~~~_!~~e~~~~~_e~e~!~i~~_e~~~

I 'urbanisme et I'habitat sociul

Le fa i b I e tdux de remuner'at ion upp I i que ,Jar' Ies

banques cl 'epargne domici I iee chez el les par les menages n'est pas de na

ture a encourager ces derniers cl faire un effort en vue cl'amel iorer le

nlveau de cette epargne (561). A cela s'ajoute le manque de dynamisme

des institutions financi~res nationales qui n'ont pas su canal iser tr~s

tat I 'epargne. Cette inertie cut pour consequence I 'apparition au cours

de cette dccenn i e d' un marche para I Ie I e sur ! eque I un nombrc re Iat i vcment

....

(561) Naguere de 4,5 % le taux de renil~r!l':ration de l'epargne 'JilT'ie actuellernent enLrc: 'f ';0 '~

cL 9 % aupr~s de la B.e.B.
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import~nt de m~nages pr~r~rent al ler placer, ~ termp, les capitaux

qu'i Is <lilt pu d'ulle rndnii·rl..' nu d'une dutre thesuurispr.

L' on ne comprend pas comment une . 0 lit i que de dra i na-
f'r

ge de I 'epargne prlvee a pu faire defaut pendant si longtemps, de sorte

qu'i I a fal lu attendre I 'annee 1983 pour voir une banque comme la 8.C.B.

lancer conformement aux preoccup~tions de la SHELTER-AFRIQUE (562) une

operation de "Bons de caisse" (563). L'on peut regretter que cet etabl is

sement n'ait pas songe a prendre plus tot une tel le initiative bien que

la recherche de capitaux constitue I 'une de ses principales attributions

bancaires. Cette omission est d'autant plus inadmissible que cet etabl is

sement n' ignorait pas I 'existence de la crise du logement ; quand bien

meme les operations de caractere immobil ier sont incompatibles avcc son

objet legal. L'on a finalement I' impression que sans la SHELTER-AFRIQUE

une telle initiative n'aurait jamais vu le jour.

Cette tardive intervention en vue de la mobil isation

de I'epargne populaire pour le logement social connut, semble-t-i I,

quelque succes, aussi modeste fut-i I. A notre sens, le probleme de I 'ef

ficdcite d'une pol itique de col lecte de capitaux pri Ss se pose non

seulement en termes de revision des taux d' interet a profit des eventuels

~pargnants, mais sa solution suppose aussi une organi~dtion et une lurge

diffusion de cette pol itique aupres des populations.

I I est cependant evident que ce n'est pas seulement

dans le cadre exclusif des banques que le findncement prive d'une pol i

tique d'urbanisme et d'habitat peut etre obtenu.

(562) C'est la raison sociale de la societe pour l'Habitat et le Logement en AFRIQUE
creee en 1982 a l'initiative de la B.A.D. (Banque Africaine de Developpement fon-

1 dee en 1964 par 23 gouvernements africains et ayant son siege social a ABIDJAN 
Republique de COTE D'IVOIRE). Le siege social de la SHELTER-AFRIQUE se trouve a
NAIROBI (KENYA) .

o (563) L'avantage de cette institution reside dans le fait qu'elle permet a l'epargnant
de percevoir sur-le-champ l'interet du capital place. Le taux de cet l'interet
varie en fonction du montant et du delai de l'epargne ; delai qui va de un a
cinq ans.
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B) ~~~l~~~l~~~~~~!_~~_l~~~~~~_~_l~_~~~~~~ie!i~~_~~~~

!i~~:~_~~~~_l~~_~~~i~!~~_~~_e~~~~!i~~_i~~~~ill~~~

En faci I itant I 'acces a la prise de participations ~)

dans 1es entreprises privees de promotion immobil icrc I 'on attirerait

sans doute un plus grand nombrc d' investisseurs nationaux. Cette forme

d'appel aux capitaux publ ics apparaitra cl la fois comme un moyen de

motivation des epargnants pot~ntiels et comme un moyen d'accroitre la

capacite d' investissement des societes concernees.

Une po lit i que de mob i I i sat i on de cap i taux ne pouvant

s'accomoder de phi lantropie, cela d'autant moins que ces capitaux sont

destines cl une operation extr5memcnt onereuse par nature, ces societes

auront int~r~t a faire preuve d'eFficacite et de dynanisme de manicre

a accroitre constamment leur compctitivite sur le marche national de

peur d'avoir cl connaitre le m~me sort que les ex- SO.PRO.G. IM. en 1978.

Mais, I 'aboutissement de cette pol itique lui aussl suppose

que les entreprises concernees convainquent pr6alablcmcnt Icurs futurs

p<lrtena i res de Ieur' f i ab i I i t6 6conom i que. En e f fet, Ies invest i sseurs 10

caux ne pourront apporter leurs capitaux que SI ces 6tabl issements Icur

offrent un minimum de gurantie de rcntabi lite. Lcs pr'cmier'cs soci6tcs

(S O. BE. PR. I M., S. A. E . P :~. I M., et c . . .) 0 nt don c cl cc t eg a r dun r \) Ie

determinant cl jouer, dans la mesure o~ le succes de cette pol itique de

mobil isation de capitaux dependr~ du bi lan positif que leur gestion

au~a donne au cours des premieres annees de Icur creation.
\

Pub I i c ou pr I YC, le f i nancement interne demeure i nsuf

f i s d nt e u e 9a,' d a ' a mpIe u r et due 0 ut des t ac h e s d re cl lisere n vue d u

dl~ve loppement de ' urban i 5111e et de I' hab i tat au BEN IN. Un reCOlH'S aux

capitaux 6trangers parait des lors necessaire.
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L~ f i nancement i nter'ilat i ona I

Ce nouveau type de cooperation peut etre envisage

aussi bien dans les rapports des pays en voie de developpement avec des

personnes morales de droit international publ ic que dans leurs relations

De ce po i nt de vue, I' amenagement du terr i to i re et Ia

promotion de 'hdbitat pourraient parfaitement constituer de nouveaux

pBles de cooperation internationale avec les Etats du Tiers-Monde du con- I
tinent africain. C'est donc ~ juste titre qu'un auteur (564) consid~re que I..
ces deux preoccupat ions do i vent desorma i s f i gur't.'r' duns Ies re Iat ions eco- i
nomlques entre la C.E.E., par exemple, et le groupe des Etats A.C.P.(56S).\1

r
f
f

avec des personnes morales de droit international prive.

PAI~ AGI~ APHE 1

Dans I e cadre du d i a logue Nord-S,.' j, I a Repub I i que

Populaire du BENIN eut a beneficier de I' interventi( de deux grandes

institutions dans I 'amenagement du sol.

A) ~~~~!~~~_~~_!~_~~~~~~_~~~~~~!~ (566)

E I Ie repose sur un accord de cred i t conc I u en 1981

entre cet organ i smc et I' Etut ben i no i s sur I' in i t i at i ve de ses autor j te:::.

pol itiques et consiste dans le financement par I 'Association Internatio

nale de Developpement de travaux d'assainissement de la vi I le de COTONOU

ainsi que dans I'elaboration du plan de developpement de cette agglomera-
(564) Cf. B. GRANOTIER in le courrier op cit p. 69

(565) 11 fut signe le 28 fevrier 1975 et ratifie le 1er mars 1975 a LOME (TOGO)une
convention di te "Lome 1" portant accord de cooperation entre la C.E .E.et une soi-

.~ xantaine d'Etats d'AFRIQUE, des CARAIBES et du Pacifique (A.C.P.)
(566) Le groupe Banque Mondiale, une institution specialisee de l'O.N.U., a son princi

pal siege social a WASHINGTON et est compose de trois subdivisions specialisees
~ et autonomes : La Banque Internationale pour la Reconstruction et le Developpement

(B.I.R.D.). la Societe Financiere Internationale (S.F.I.) et l'Association Tnter
nationale de Developpement (A.I.D.) par l'intermediaire ( squelles cet organisme
finance divers projets de developpement dans le monde.

,.



t ion (567).

Cot accord donna ndlssance au projet "G. I .G.G."

( 568) d' un cout tot a I de 5 000 000 d l~ dol Ia r s U. S a ve c un e con t r <.~ par tie

locale de 1 300 000 dollars U.S. Ce pr'ojet dont la durec d'ex£.cution est -;:;

de 18 mois (fin theoriquement prevue pour juin 1984) vise a doter la \/11-

le de COTONOII d'un schema de developpement spatial devant permettre la ;;

programmation et I' identification des investissements urbains a inter-

venir dans les dix prochaines annees.

Par son valet "Assainissement et Adduction d'eau",

ce projet apparait en outre comme venant suppleer dans une certaine me

sure a la defai Ilance de la S.B.E.E.

Cc nouve I ordre de cooperat ion i nternat i O:la I e ne se

real isa pas seulement dans le cadre des rapports du BENIN ~vec I 'O.N.II.

mais aussi dans ses relations avec la Republ ique Fran~aise.

Conformement a Icl convent ion b i Iatera Ie nO 244/DDE/

82 B.E.N. signee a COTONOU le 30 jui Ilet 1982, le F.A.C. finan~~a un pro

jet dit "P.U.B." port ant Plan d'Urbanisme du BENIN. Ce projet qui doit

s'executer dans un delai de 42 mois a pour objet de doter d'un plan di

recteur sept importantes vi I Ics de cc pays, a savoir cinq chefs-I ieux

de prov i nce et Ies v i I Ies de BOH ICON et de DJOUGOU. I I cons i ste ega Ie

ment dans d'autres travaux prel iminaires dont I 'elaboration d'une carto

graphie pour les agglomerations concernees. '.
D' un montant tota I de 5,85 mI I lions de francs frlln(,;<l is:;

(soit 292,5 millions de francs C.F.A.), ce projet doit fll:.e I'objet

d'un financement en deux tranches respectives de 3,65 mi I i ions de F.F.

(182,5 millions de F.C.F.A.) et 2,2 millions de F.F. (1]0 millions de

F.C.F.A.).

(567) 11 s'agit de l'accord nO 11171 B.E.N. du 26 octobre 1981, ratifie par le decret
nO 82-110 du 30 mars 1982 (Cf. J.O.R.P.B. nO 6 du 31 mars 1982) relatif a un
credit remboursable en cinquante ans, avec dix ans de diff~re.

(568) Ce sigle est celui d'un groupe multinational d'entreprises (Groupe I.G.I.P.,
G.K.W et G.R.A.S.).

( ,



296

I I 5 (" ".1 i t P (' u t - ~ t r (. S () II h Ll i t. d b I () d () rair c {> ~die m(' nt

,0 appel ~ d'autres organlsmes internationaux special ises dont I'objet

a trai·~ au developpement en general, pour tenir compte du caract~re ge

Ilt~ra I ement I i mi l~ de toute a i de i nternat i ona le.

Les relations economiques e~ so io-culturpl les du

RENIN n'etant pus exclusives dUX pays occidcnt<.lux, line nouvellc ol'ient<.l

tion de sa cooperation avec les pays de I 'Est nous para it tout ~ fait

real isation pouvait intervenir dans le domaine qui nous concerne.
"
I...

dUSSI e~isageable. Une tel le reorientation scrait la bienvenue SI sa

A I 'echelon continental enfin, I 'apport de la

SHELTER-AFRIQUE (569) et du Fonds de wrantie et de Cooperation de

I 'O.C.A.M. (570) peut-ctre davantage soil icite pour divers travaux qUI

seront finances par la premiere et aval ises par le second.

Mais une cooperation, dans sa dimension internatio

nale, ne saurait ~tre I 'apdnage des seules personnes morales beneficiant

d'un statut de droit publ ic. El le doit done pouvoir s'etendre il des per

sonnes morales de droit prive.

PARAGRAPHE 2

Etant donne I' importance des capitaux exiges par

I' urban i sme et le deve Ioppement de I' hab i tat, le f i nancement ne saur<.l i t

constituer un monopole au profit exclusif d'une institution determinee

et dU detriment d'autres. Une tel le entreprise presente en effet de

reels risques du fait de la specificite de son objet pOllr que I 'on puis

se I 'envisager dans une seule direction. D'ou, la necessite de diversi-

fier les sources de financement pour reduire 'incidence des pertes

,..
•

(569) D'apres J. LEECH, responsable des relations exterieures de la COMMONWEALTH
Oeveloppement Cooperation (COC), cette societe devrait etre pleinement operation
nelle avant la fin de l'annee 1983 cf. a ce propos le courrier op cit p. 82

(570) Cet organisme dont le siege social se trouve a COTONOU envisageait de donner
son aval au profit du BENIN pour certRins travaux d'amenagement du territoirc
construction de pont, de barrage, etc ... L'Organisation Commune Africaine et
Malgache (O.C.A.M.) dont il constitue l'une des directionsspecialisees fut recem
ment dissoute a la suite du sommet tenu a LOME (TOGO) en avril 1985.
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eventue I Ies sur Ia si tuat i on des d i fferents invest i sseurs.

En la mati~re, i I fut lance aux detenteurs etran

gers de capitaux un appel qui connut un debut d'echo en 1983.

A) ~~l~e~~!_~~_l~_!~~!~_~~~~~_~~~_~~l!!~~~~_~~_£~~~~

~!_~~~_e~~!~~~l~~~_~~_~~~~!~ee~~~~!_~~~~~~l9~~

~!_~~~l~!_~~_!~_~~e~~!l9~~_~~e~!~l~~_~~_~g~!~

Tenue a COTONOU du ler au 4 mars 1983, cettc confe

rence avait essentiel lement pour objet de scnsibi I iser ses pa"ticipants

aux problernes financiers poses par le dcveloppemcnt economique et social

du BENIN.

En prelude dU volet "Programme d'lnvestissement",

Ies expel~ts de I' O. N. U. D. I. (571) qu I pr i rent part a cctte tab Ie ronde

ont en effet reconnu que "compte tcnu de I' insuffisance des ressources

financieres int6rieures le financcrnent de cc programme devrait &tre couvert

par des apports exterieurs" (572).

Dans le deuxieme plan quinquennal (1983-1987) le

poste "Trclvaux Publ ics, Construction et Habitat" pour I' installation d'in

frastructures routieres, ferroviaires, transport aerien, fluvial, etc ...

rigure pour un coGt total de 92,2 mi II iards de francs C.F.A. (soit

27,6 % du montant globul du programme). En 1985, I 'on peut se demander

s I I es be I Ies idees qu i furent em i ses dans Ie cadre de cette conference

ont eu une incidence reel le sur le territoire.

Un investissement, au sens econornique J~ terme,

n'6tant puS une operation a but phi lantropique i' Vd de SOl que les

bai I leurs de fonds, notamment de statut prive, observent une certaine r.

(571) Organisation des Nations Unies pour le lliveloppement Industriel
(572) Cf. le rapport edicte par l'O.N.U.D.I. dans le cadre de cette conference p. 9
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reticence en la matiere s'i Is n'ont pdS une garantie rninimale de la

rentdbi 1 ite de leur investissement. Cet ecuei d'ordre psychologiyuc ne

peut disparai'tre que SI, sur le plan interne, I'on resout au prealable

Ies prob Iemes de gest i on et d' ordre po lit i que pt techn i que qu i just i

fient une tel le reticenc~ et font obstacle a I' intervention spontanee

ou sol I icitee dcs d6tenteurs etrangers de capitdux.

Que les investisseurs etrangcrs se fondent seulement

sur les atouts et les obstacles au developpement avant de prendre leurs

decisions a I' intention d'un pays donne, c'est leur droit le plus absolu.

Mais en revanche, i I ne nous parai't pas logique que ~es derniers consi

derent ces elements comme des donnees purement mathcmatiques en se re

ferant uniquement aux trois indicateurs socio-~conomiques que sont le

produ i t inter i eur brut par tete d' hab i tant, le degre d' i ndustr i a I i sat ion

et le taux d'alphabetisation.

L'on ne saurait valablement apprecier I 'economie

d'un pays en vOle de developpement a travers de simples agregats, a for

tiori definis par des pays industrial ises. Une tel le demarche nous sem

ble depourvue de bon sens. Ces parametres nous paraissent d'autant plus

inconcevdbles que le risque constitue I 'une des caracteristiques du mon

de des affaires. Des lors, fonder une decision d' investissement uniquement

sur de tels agregats reviendrait, a notre sens, a vider la notion d'df

falre de S~ substance Pour ce qUI nous concerne, va donc fal loir de

terminer de nouveaux critcres d'appreciation pour I 'evaluation judicieu

se de I 'economie des pays du tiers-monde.

I1 se trouve que, d'une fa~on gl..erale, I'effect ivite

de I'apport des capitaux prives etrangers se heurte J Iln problcme de mo

tivation de divers ordres. On peut, a juste titre, craindre que la seconde

conference de fevrier 1985 (573) qui avait un objet presque identique

d la precedente connaisse le meme sort pour Ics memes raisons.

(573) Cette conference tenue a l'Hotel "A LED J 0 -P.L.M." du 15 au 23 fevrier 1985
a reuni les responsables politiques et les operateurs economiques du BENIN
en vue de la promotion de l'economie nationale.Cf. EHUZU du lundi 25 fevrier 1985
n° 2381 P. 1 et 3 •

I
I
!

I
!

I
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faut rechercher les capitaux pour

I 'urbanisme et I 'habitat; en aval i I faudra que ces derniers soient

saincment et scrupuleuscment geres (574), car I 'on doit reconnaltre

qu'en la matiere les gcstions ne sont pas toujours exemplaires.

La terre ne constitue pas seulcment I 'assiette Ju

financement necessaire a la maltrise economique et sociale de I 'espace.

En effet, cl le apparait dussi, dans une certaine mesure comme un moyen

pour obtenir un financement.

,J

CHA'PJT'Rc JJ f~_~~e~~~~_t~~~~~~_~~_~~_e~~~~~g~~

de clI.edi..t

Le so I, en tant que cap ita I et moyen !e product i on,

s' est vu tres tot conf i er un important ro I e dans I a po lit i~ue de cred i t

mobil ier ou immobi I ier. C'est en cette double qual ite qu' i sert gen~ra

lement de support a un processus d'acces au financement. Ce bien Immo-

b i I I er par' exce I Il:nce (575) acqu i t de nos Jours une importance accrue

qUI le Fit apparalt commc la m&re des capitaux dans une ~conomie de mar

che.

r."

En mi I iCll urbain, 'exploitation de la terre cn

tant que moyen d' acces au cred i t se rea I I se sous deux pr i nc i pu Iet> formes

la premi~re apparaissant comme hors la loi, la seconde etant tout ~ fait

re~lementaire.
-..'

d.
gestion ~eonomique~l'Administrationbcninoise
experts de l'O.N.U.D.I. Cf. le rapport de

(574) L'ineffieaeit~ notoire du syst~me de
fut, a juste titre, invoquee par les
eette institution op.eit.p. 2 ~ 9.

(575) L.Josserand : Cours de Droit Civil Positif fr,an~ais Tome
~.Demolombe : cours de Code Napol~on Livre II Chapitre I

p. 43 cit~s par J.P. MARTY in la dlssolutian juridique
Toulouse 1968 L.G.D.J. 1971 p. 22 et s.

I SIREY ~aris 1938 p. 751;
Hachettl Paris 1866
de l'im~:ublc, th~se

, (
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SECTION ~~_!~~~~_~~~~_~~_e~~~~~~~~_~~_~~~~i!

e~~~!!~!~_~_!~_~~~~_f~~~i~~_~~_!~e~

informel (576)

o Craignant les inconvenients d'une procedure regul ie-

re de credit aupres des etabl issements special iscs, nombre d'individus

(analphabetes pour' la plupart) s'adressent de pI1eft:~rence d des perSOllrles

~ non legdlement habi I itees en la matiere pour obtenir un pr~t. Pour se

couvrir contre les risques d' insolvabi I ite de leul's futurs debiteurs,

o ces ba i I I eurs de fonds sans titre I es ob I i gent a mettre en gage un fonds

de terre leur appartenant.

Avant d'etudier la formation et les effets de ce nou

veau type de suretc, i I nous paralt necessaire de dire un mot sur son

domaine d'election.

PARAGRAPHE 1

obtenu

icule automobi le ouun Vl

peut se serv:r du capital

acheter

qu' i I

commerce ou

L'obtention du credit ne dependant pas de la nature

I' emprunteur est i bre de I' ut i I i ser .J une fin mob i-

illllnobi I iere. C'est alnSIouI i ere

Du po i nt Je vue geograph i que, I es parce I I es qu i font

gcneralement objet de ce nouveau type de surete sont des terroins nus ou !

clos de statut coutumier situes a la peripherie de la zone urbaine. Mais, d
t'

est a noter que le recours a cette surete en tant que mode d'acces dU finan-i
r

cement intervient le plus souvent a titre suppl6tif, car c'est a defaut I
~'

de trouver un acquereur pour son terrain ou dans I' impossibi I ite de vendre i

ce dernier a un prix raisonnable que le proprietaire prend I' initiative I
de le mettre en gage. Beaucoup plus frequent autrefois, ce type de gage I
a fait aujourd'hui une large place a la vente fonciere coutumiere. I

I
j'

I
~
i
I
~

t
i
f
!

pour constituer un fonds de

de Sd destination,

en vue de bi'ltir par exemple une maison d'habitation ~:lr un autre terr';)in

(576) Nous tenons a signaler que pour realiscr des operations immobilieres, les popula
tions recourent aussi a un ~econd mode de financement informel consistant dans la

~. tontine.
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(cas le plus frequent). 1I s'dgit done d'un gage immobil ic:~ par son ob-

jet et non par la destination du credit obtenu. Et c'est en cela que

reside I'une des differences de ce type de sGrete reel le avec le gage du

perm I s d' hab iter qu I, I u i, est donne en garant i e pour I a m I se en va Ieur du .(;.

terra i n meme sur Ieque I i I porte.

Apres avolr del imite le cadre de predi lection de ce

gage, i I nous semble opportun d'etudier la maniere dont i I se forme et

les effets qu'i I est susceptible de produire en droit.

PARAGRAPHE 2

Nature 1I ement, Ia fot'mat i on et Ies effets de cett'e

sGrete participent de son caractcre informel.

El le est precedee de pourparlers portdnt essentiel le

ment sur' le montant du cred it, SlW Ie de Ia i de remboursement pt sur Ies

interets y afferents. Lorsque les parties sont parvenues ~ un accord de

pr i nc i pe sur ces elements, e I Ies procedent .] I a reconna i ssance du ter'l'a i n,

de ses I i mites (ses tenants et about i ssants) .

S'agissant de la constatation du contrat proprement

dit on rencontrait nagu~re plu~ieurs cas de figure, mals la tendance

de nos jours est.] la constatation du gage par acte sous seing prive clans

Ieque I Ies temo ins sont nommement vi ses.

\ Lorsque I' clppropr i at i on du terrcl i n, objet du COlltrat

av~it ete constatee par ecrit, le creancier gagiste exige generalement que

son emprunteur lui remette une cople legal isee de I 'acte initial d'appro

priation .] 1 'appui de la convention de gage.

La convention de oage qui prevoit les modal ites de

remboursement du credit est rcdigee par I 'une des parties. Celles-ci en
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prennent connalssance, I 'approuvent et la signent alnbl que leurs t~-

la remise des fonds par le pr~teur peut ~tre totale ou ~chelonn~e

Ies moda lites convenues. Dans un cas comme dans I' autre e I Ie est

en esp~ce et en presence des temoins. Cepend~nt. prealablement ~

rem i se de f onds I' empr unteur accompagne, I e ca~ echeant, son co-

contractant pour le presenter aux proprietaires I imiL.·ophes de la par

cel le concernee, comme titulaire ~ titre temporaire et r~vocable. L'em

prunteur ne souscrit ~ aucune autre esp~ce d'assurance contre les rlbque~

de dec~s, de maladie et d' incapacite permanente ou temporaire.

D'unc mani~re generale, le contrat rev~t de par ses

clauses, un caract~re assez i I lie i te au d~tr i ment de I' emprunteur ob I i

ge en quelque sorte d'accepter les conditions les plus draconiennes pro

posees par son creancier. C'est ainsi par exemple que sur I'initiative

du preteur les parties conviennent de ne pas mentionner de fa~on distincte

dans I' acte le montant ree I du cred i t et I' i nteret y afferent, Ies taux

d' interet generalement pratiqu~s etant usuraires (50 ~ 100%). El les font

par consequent figurer comme credit dans la convention une somme dont

le montant incorpore dej~ les inter~ts d~s la date m~me de formation du

gage. Cette mani~re de proceder leur permet ains; de convenir d'un cr~dit

simule ou fictif (du moins quant ~ son montant) sans Stre cbi igees de re

courlr a une contre-Iettre.

Les parties prennent parfois sOln de rediger a I 'appui

du contrat de gage une convention de vente du meme terrain, acte dont le

pr~teur pourra toujours se preva I 0 i r en CdS d' i nso I vab i lite de son co

contractant sans ~tre obl ig~ de recourir ~ la procedure d'attribution

judiciaire prevue par I'article 2078 al inea ler du code civi I. Cet acte

secret constitue un veritable privi lege suppl~mentaire au profit du

crcancier, en ce scns qu' i I vient s'ajouter au droit de retention le9~1

dont ce dernier dispose sur le bien gage en vertu de I 'article 2082

al inea ler du code civi I.

L'on se trouve I~ en presence d'un acte qUI, b~ns

pouvolr etre asslml le ~ un pacte commissoire ni ~ une clause de voie parce,
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est n~anmoins appel~ ~ produire les effets reconnus respectivement ~

ces deux mecanismes juridiques. En effet, cette contre-Iettre entralne

entre les parties, comme le pacte commis~oire, I 'attribution convention

nel le au pr~teur de la propriete de la chose affectee mai, sous Id forme

d'une vente et non sous cel le d'un veritable pacte commissoire. Par

ai I leurs, le creancier gagiste pouvant ainsi se pr6valoir valablement de

cette convention secrete et vendre la chose gagec sans observer les for

mal ites prescrites cl I 'article 2 078 al inea ler du code civi I cet acte

secret, sans ~tre une clause de vOle paree proprement ditc, pe ut pro

duire I 'effet reconnu a cette dcrniere, laquelle est en princ-ipe ill icite

conformement cl I' a linea 2 du me me art i cl e (577).

o

C i est I c I que I e gage fonc i er para I Ie Ie present c sC's

aspects les plus pervers. Les effets de ce mecanisme sont particul i~rc

ment troublants cl deux niveaux essentiels.

1°) Au cours de I 'execution du contrat
\ ----------------------------------
i

Lorsque le contrat ne porte pas une ir.terdiction ex

presse de 'exploitation par le creancier-gagiste de la parcel le quicn

fut I 'objet, ce dernier peut se permettre, sans meme s'en referer il son

contractant, de I 'exploiter independamment des intcr~ts il percevolr ul

terieurement et lorsque I 'echeance du credit s'y pr~te. Dans tous les

cas, i I ne peut faire du terrain qu'une exploitation sommaire c'est-~-dirc....
une exploitation qui n'est pas incompatible avec I 'objet de la convention,

tel le que le jardinage ou la culture de produits maralchcrs ou salson-

nlers (578).

La remise d'un rccepisse constatant les divers rCHI

boursements fa its par I' emprunteur' n' est pas systemut i que si e I le n' ava it

pas 6te convenue verbalement ou expressement par les parties. Dans cc

(577) Cf. a ce propos J.P. BERTREL : Les privileges 11 in Revu~ Banque op cit p. 305
et s.

(578) Le creancier ne peut, en aucun cas, en faire une exploitation r~~renne ou un acta
de disposition.
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cas , chacune d/el les informe un t~moin des sommes qu/al le a vers~es ou

re,ues,- le cas ~ch~ant, chacune des parties tient par devers el le un

~tat individuel constatant les versements effect~~s.

Lorsque les parties ~taient convenues d/un versement

par tranches mensuel les de la cr~ance et que le d~biteur omet de verser

une seule mensual it~ le cr~ancier exige g~n~ralement le paiement de I/in

t~gral it~ ou du reste de la cr~ance, malgr~ les clauses du contrat et le

droit de r~tention dont I dispose sur le terrain mis en gage. Un

d~ I a i de grace peut cependant etre accord~ a 1 ' c.llIprunteur si I e cr~anc i er

gagiste estime que la raison de cette omission est ~~rieuse.

La si tuat ion dev i ent part i cu I i erement comp I iqu~e

dans le cas de mauvaise foi du cr~ancier gagiste. I I arrive souvent,en

effet , qu/en dehors de toute hypothcse d ' insolvabi I it~ du d~biteur le

crcancier refuse le remboursement de sa cr~ance et oppose a son debiteur

I/ acte secret de vente de I I immeuble. Cet incident assez fr~quent na

guere donne bien ~videmment I ieu a un I itige soumis au tribunal de pre

miere instance (Chambre de droit coutumier). Cette juridiction attribue

~\ la propri~te de I ' immeuble concerne a I 'une des parties en se fondant

non seulement sur I '~quite mais aussi et surtout sur un certain nombre

'J ue temo i gnageS (579) .

2°} A la fin du contrat

La fin de la convention resulte , par vOle principalc ,

de I/extinction de la dette , c/est-a-dire , en I/ occu ' rence , du rembourse

ment de 1 ' integral it~ de la cr~ance (en principal et int~rets). Pcu

importe done que ce remboursement intervienne avant cu a I 'ech~ance con

venue (579b is).

En cas d I i nso I vab i lite du deb i teur a I I ech~ance I le

creancier dispose naturel lement d/un droit de r~tention sur la chose

"~

(579) Cf. par exemple C.A. COTONOU nO 86/71 du 5 aout 1971 ; egalement le jugement
inedit du Tribunal Coutumier d'ADJOHOUN nO 10 du 15 mars 1950 ; adde COTONOU
nO 21/78 du 5 avril 1978 non publie.

(579 bis) Cf. a ce propos C.S. n° 4 du 18 mars 1968 en annexe lA l6-1[ •
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affectee. Le prob I erne est que I a nature i mm ob i I i ere de I' objet du

contrat rend I' exerc i ce de ce Jro i t tres peu eff i cace en fa it. En effet,

le creancier ne peut rctcnir efficacement que ce qu' i I d6tient, en I 'oc

currenreeventuellement le titr0 constat ant la propriete du terrain m~l~

non le terrain lui-m&me. De par sa nature, ce dcrnier n'est effectivcmcnt , ,
pas suscept i b led' une dctcnt i on mater i e I le. L' eff i cac i te du dro it de

retention est done extr&mement I imitee en cette matiere, '"aute d'unc dc-

tent i on ut i I e de I a chose. Cc I u ob I i ge pdr consequent le creanc i er gag i ste

~ faire prendre avant toute solution au fond des mesures conservatoires

par le juge des referes pour rcndre plus efficdce le droit de retention,

des lors que la creance lI'est pas serieusement contestable (580).

Lorsque le remboursement du pr&t arrive ~ terme Sdns

incident~e creancier remet au debiteur, SI celui-ci I 'exigc, un rec~pisse

alnSI que la copie du titre d~ propriet~ qui lui avait ete laiss6e par le

deb i teur. Ce dern i er recouvre dins i seypr'opt' i ete. "

En mat i ere de crcd i t ~ Jest j thlt j on str' j ctcment Irnmo- ..

bi I ierc, la tenddnce uctuelle en mi lieu urbain est ClU recours dune pro

c~dure legale.

SECTION 1I ~~_~~el!~l_f~~~l~!.:_~~~~_~0_e~~~~~~~~

~~~l~~~~!~l~~_~~_~~~~l!

POllr' favor'iser la pat,ticipation des popul,)tions did"

P 0 lit i que d' u r b cl n ism e , de c 0 ro ~, t r' uc t ion d' ha bitate t I' ace e s s ion ~l I a pro-

p r jete I e I c~} i s I ate u t' I e s cl u t ,)r i s a iJ h y pot hcque r (5 R1) 0 u .) met t " e e n 9 ,) ~]<.. ..

(582) I eurs parce I I es en vue d' obten i r aUj..lres des i list i tut ions spec i cl I i secs

(580) 11 convient de remarquer que l'exercice de cette voie perd son interet dans l'hypo
these bien rare des remises de dette par le creancier.

(581) cr. a ce sujet les articles 30 El 45 de la loi nO 65-25 du 14 aoQt 1965 portant re-"
gime de la propriete fonciere;

(582) Cf. a ce propos les articles 16 a 18 de la loi nO 60-20 du 13 juillet 1960 ;
egalement les articles 8 a 11 du decret n064-276/PC/MFAEP/EDT du 2 decembre 1964 
fixant le regime du permis d'habiter
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un credit pour la mise en valeur de cette dernicre. Le capital foncier

pe ut alnSI faire aussl I 'objet d'une procedure r~glementaire de credit

sous deux formes p·r i nc i pa Ies.

L'etude de I 'hypotheque conventionnel le ou forcee

du titre foncier ne presentant pas, a notre sens, un interet particul ier

nous consacrerons ICI nos developpements a cel le du gage du permis d'ha

biter dont nous analyserons successivement la procedure et les effets.

PARAGRAPHE 1 ~~_e~~~~~~~~_~~~~!~~i_~~_~~~~i!_i~~~~i!i~~_f~~~~_~~~_! ~

8~8~_f~~~i~~

I I i mporte d' abord de rappe Ier que depu is I' opera

tion "Habitat" lancee sur I' initiative de la B.A.D. ins le cadre de la

creation de Id SHELTER-AFRIQUE,la B.B.D. n'a plus le

immobil ier. Elle le partagc desormais avec la B.C.B.

d'ai I leurs deja sans gf'dnde publ icite.

.onopole du credit

qUI en octroyait

La procedure se deroule essentiel lement en deux

etapes

De caractere plutot administrati 1', cette phase met

I 'emprunteur en contact avec la banque aupres de laquel le i I envisage

obtenir le pret et se subdivise en deux temps.

L' emprunteur depose auprcs de I' :ab I i ssement de son

o choix un dos3ier compose des pi~ces suivantes une J stification de

propriete (permis d'habiter, attestation de recasemen~, certificat ad-

mi n i strat i f i I e cas echeant, Ia convent i on de vente du terra in), un de

rv vis estimatif des travaux projetes, un devis descriptif de ces travaux,

un plan de la malson, une attestation de service ou certificat de I'emplo

~ yeur, les trois derniers bulletins de paie ou toute autre justification
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(.
de revenus, un extrait d'acte de marlage (c'est le cas avec la B.B.D.).

A ces pieces s'ajoutent, pour la B.C.B., le plan du terrain il construi

reCplan de mdsse ou plan de situation) et I 'autorisation de construire
\

de I i vree par I a Direct i on de I' Urb.w i srne et de I' Hab i tat. I")

L'emprunteur subit en outre un cxarnen medical en

vue de I a determ i nat ion, par I a SO. N. A. R., du taux de I a pr I me qu' i

pa I era au titre de I' assurance-v ie ex i gee en mat i ('re de cr8d i t i mmob i Il'r

notamment.

A cette pl'dse, le perrn i s J' hdb iter est mater i e I I ement

rernls ~ I 'organisrne pr~teur qui le conserve pendant toute la duree du

cI'ed it.

le dossier de credit estLorsqu'apres verification

recunnu regu I i er par I a bunque, e I le etub lit il I ' appu i de celui-ci
,~

unc cun-

vent i on de gage qu i est I ue, approuvee et si gn6e par :::>on cl i ent.

Au plus tard dans les 43 Jours suivant ladate de

cette convent ion, 'organ i srne preteur do i t proceder il I' i nscr' i pt i on du

gage aupres de I a prefecture du lieu de si tuat i on de I a parce I le concer

nee en lui adressant un exernplaire de la convention de gage. Le gage

est alors inscrit a I'encre rouge aussi bien sur la souch~ dll titre, sur

le registr'e des permis d'habitero que sur' le perrnls lui-rnerc. .: qlli est 110

m6diatement restitue il Id banque.

I I est de I i vr'e a I' ernpruntl~ur, dins I demun i de son

titre, une attestation d' inscription de gage (584) nurnerot6e, datee pt

signee par le prefet de I a prov i nce i nter'cssee (en rea lib; par son se

cretaire general) (585),

(583) 11 est regi par les articles b et 9 du decret du 2 decembre 19G4 op clt. Conforme-
~

ment ~ l'article 11 de ce decret le gage peut Stre aussl Ju,liciaire lorsqu'il re-
suIte de jugement rendu en la forrne ordinaire en matiere contentieuse soit contra
dictoire soit par defaut.

(584) Voir en annexe un exemplaire de cette attestation\A-\t}.
(585) Le notajrc n'intervicnt done: ['las d"n:; la pr()c(~clur~' d(~ IlIi~;I~ I'll I',;]j',e till [HTllli:; d'I.:I

biter.
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C'est alors que s'ouvre la phase de la formation pro

o prement dite de la convention de credit.

Cl

11

E I le pr'cc i se (e montant toLl I du crcd it, sa dud~e,

son taux d'interet, divers autres frais et commissions, les modalites

de remboursement, I a date de I a prem i ere echeance, I es garant i es et, le

cas echeant, des conditions particul ieres.

Le montant du credit varle en fonction du cout

et de la destination du projet. Quels que soient le cout ou la destina

tion de celui-ci un apport personnel variable est toujours exige. C'est

alnSI qu'dupres de la 8.C.8. par exemple le credit plafond pour la cons

truct ion d' une hab i tat i on pr i nc i pa Ie est de 15 mi I lions de francs avec

un apport personnel de 10 % de ce montQnt (soit 90 % a verser par la ban

que). Pour tout autre projet dont le cout depasserait ce seui I 'apport

personnel est de 25 % (soit 75 % a la charge de la banque).

Pour ce qUI concerne le verseme c du credit, le

o prlnclpe est celui du versement par tranches. Pour eviter le detournement

du credit de sa destination, certaines banques ont adopte la formule

du versement direct de la plus grande partie du credit au fournisseur des

materiaux de construction (c'est le cas de la B.8.0.l, d'autres ont opte

pour la formule du versement progrcssif apres contr61e, par Icurs agents,

de I 'evolution des trava~x· sur le chantier (c~s de la 8.C.8.).

La duree du credit, nagucrc de cinq ans (du mOlns

aupres de la B.B.O.), fut portee a dix annees dans toutcs les ban~ues

~ sauf derogat ion expresse so I I i citee par I' empr'untcur I u i -me me pour

la reduction de ce delai. I I s'agit donc d'un credit a long terme.

I I i lIIporte cependant de remdrquer' que ce de Ia jest

de nature a augmenter les risques d' insolvabi I it6 chez Ics economiquement

fa i b Ies. La quas i -tota lite des banques se p I a i gnent I a i I Ieurs de cette
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insolvabi lite malgre les multiples precautions prises (586). II est

alors diffici le, dans ces conditions, d'envisager d'octroyer des credits

remboursables en 'lllin::c ou Villgt annees.

Le taux d' i ntel'ct var I e a Ia fo i s se I on Ies banques

{.

et selon le montant du credit

I' immeuble cl construire (c'est

parfois meme selon la destination de

Ie cas cl IaB. B. D. par exemp le). Le tab Ieau

ci-dessous permet d'en avoir une idee.

TABLEAU MONTRANT L'EVOLUTION DU TAUX D' INTERET SELON LA BANCUE

ET SELON LE MONTANT DU CREDIT (587)

:-------------------------------------------: :--~--------------------------------------:

B.B.D.

: Destination du : Montant du :
Credit Credit

Ti;1uX
d'inter&t

B.C.B.

Destination : Montant du :
du credit Credit

Taux
d'interet

',.

".j

----------------:------------:------------: :--------------:------------:------------

Usage
d'habitation
personnelle

C ~
C >

10 M
10 M

10 '%
11%

C ~ 15 M~ 10, 5% ( 588 )

----------------:------------:------------::--------------:------------:------------

~
· .

Usage locatif C 10 M 13 % · . C ') 15 M': 14 %
C > 10 M 14 % · . /'

· .
- 4LEGENDE C Credit M := Mill ion de francs inferieur ou egal a

> superieur a

(586) D'apr~s les renseignements rccueillis aupr~s du service du contc~~ieux de la
B.B.D. 2 608 credits ont pose des probl~mes de remboursement au ,:)urs de l'exercice
1981-1982

(587) Ce tableau est dresse a partir des donneesfbtenues en 1984 aupr~s de ces deux eta
blissements.

(588) Ce pourcentage est le taux normal constitue de la somme du taux d'escompte prefe
rentiel (dittaux de base)actuellement fixe par la B.C.E.A.O. (Bar,que Centrale des
Etats de l'Afrique de l'Ouest) ~ 8,5 % auquel s'ajoutent deux unit~A pour la B.C.B.
elle-meme (soit 8,5 % + 2 % '" 10,~~ %). Cc taUX connut une baisse puisqu'il etait
initialement de 12,5 % .

'..
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Aux i nterets s' ajoutent d' aut res j~ra i s et taxes te I s

,0 que 1,1 taxe sur Il> chiffre d'affaires., ILl t.<lXe sp(~cia'(~ d',lmortisscmcnt,

I" ('Ulllllli,.,siul\ dv j"VlllII' dl' comptl', Id commission dl' ~d.r<.lntic (1 1, Ju cri~

Q dit sol I icite, ilvec un taux preferentiel de 0,50 % pour les agents des

banques concernees).

octroyes par la B.B.D.

n mi I I i ards de francs en

pe de credit etait de

aupres de la B.C.B.

Le nombre total des credits immobil iers individuels

fut de 2 965 pour un mont<.lnt global de 4,530
1984 (589). L'encours total en principal de ce ty

1 797 766 557 francs a la date du 30 novembre 1983

I I est ~ noter qu'entre la fin de la phase prel Iml

nalre et le versement effectif de la premiere tranche du credit i I

procedure que du credit lui-m~me une formule systemal ;que de credit diffe
~.,

~' re ne pourrait pas etre envisagee ~ I 'avenir. Cctte faveur n'etant pas

I

I
I
i

nous !
r

s'ecoule generalement un delai al lant de un mois a trois mois et parfois

plus (590), quel le que soit la di I igence observee par I 'emprunteur. Mais

en revanche, le remboursement, lui, n'est presque jamais differe. On peut

se demnander SI, eu egard au caractere extremement or' ~reux tant de la

I 'apanage exc I us i f des emprunts pub I I cs i nternat i onaux, pourra it b i en,

semble-t-i I, s'appl iquer en droit bancaire interne.
o

I I est un prlnClpe fondamental qu'en la matiere,

quel les que soient les garanties offertes par I 'emprunteur (caution per

sonnelle ou reel le, etc ... ) la surete fonciere est exigce. En d'autres

termes, les banques beninoises n'octroient pas de credit pour acheter

une terre mais plutot pour la batir i celle-ci doit donc etre acqulse

prealablement a la demande de credit. Cette obl igation de garantie fon

ciere temoigne encore une fois de I 'importance capitale du sol en matiere

'~de credit immobililier.

(589) Cf. dans ce sens EHUZU N° 2338 op cit p. 8
(590) Ce delai est rarement d'un mois.

o
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C'est cependdnt au nlveau de ses effet~ que le

nant i ssement du perm is d' hab i tCI' presentc Ics p-lrt i eu Iar i tcs Ics p I us

notables.

o

PARAGRAPHE 2

De ce po i nt de vue, Ia spec i fie i te de cette surete

reel le immobil iere apparalt notarnment dans I 'hypothese d'une insolvabi

I ite definitive du d6bitcur ~ I'echfance du credit ou dans eel le, plu~

rare, de d6tournement de ce dernier.

Pour permpttre de mleux apprehender les effets de

cc nantissement (591), i I nous paralt necessaire de proccder au d6double

ment juridique du titre hybride qu'cst le Permis d'Habiter Cette etude

se fera d'une part ~ I 'cgard du titulaire du permis d'habi "er, d'autre

part ~ I '6g-lrd du propri6tairc Ju terrain sur luqucl port0 le titre.

L' ernprunteur, nous I' av ions vu, n' est pas propr i eta i-

re de la parcel le qui est I 'objet du titre du rnoins conforrncrnent aux

dispositions de la loi du 13 jui Ilet 1960. II est tout au plus propri6

taire du titre qui porte, bien 6videmment, son norn. En d'autres terrnes, SI

le perrnis d'habiter qu' i I nantit est sa propriete, I 'objet du permlS,

c'yst-a-dire le terrain qui constitue le veritable support du guge ne lui

ap~art i ent pas. Dans ces cond i t ions, I' ex6cut ion forcee .J Idque I le proce

dera Ia banque en cas de dC-fa i I I ance de son cl i ent duns le rernbollrsernent

du cr6dit obtenu portera sur I' irnmeuble bati et non sur la parcel le qui

en est le receptacle. Or, la convention de gage initialernent conclue ne

portait pas sur le b§timent puisque celui-ci n'existait pa: encore all

moment de Ia forrnat j on de cette ~;urete.

(591) 11 s'agit en fait d'un gage avec depossession du titre, mais nor. de l'objet sur
1eque1 ce dernier parte.

''1".,

..
..
"
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Par di Ilcurs, SI, par d6royation ~ Id th60rie de

r I 'accesf;ion, I 'on dissocie juridiquement la propriete de I' irnmeuble bati

et eel le du terrain la premiere de ces deux proprietes independantes

~ semble le seul support logiquement envisageable pour le gage d I 'egardr
de I'emprunteur,puisqu'en fait c'est ce bien seul qui lui appartient

sous la condition suspensive du remboursement integral d sa dette. On

peut a lors se demander 5 i en ~lUtor i sant le bcnef i c i u i I'e C', perm is d' lI,u-

biter a le mettre en gage en vue d'obtenir un credit de constr'uction

immobil icre le legislateur avait entendu conferer a ce titre un caructe

re immobil ier par anticipation. La reponse affirmative para It s'imposer

puisque le droit de propriete incontestable (592) dont dispose le debiteur

sur I e bat i ment ed if i e sur I a parce I le n' appara It qu' a poster i or i .

Pour recouvrer sa creance ainsi privi legiee la banque

doit exercer prealablement son droit a I 'attribution judiciaire de la cho

se gagee conformement a I 'article 2 078 al inea 1er du code civi I, duns

la mesure ou ni un pacte commissoire ni une clause de vOle paree n'~vaient

ete in~eres dans la convention de gage. Ce n'est donc qu'a I 'issue de

cette formal ite qu'el le pourra proceder a la vente du batiment concer-

ne (593).

Le caractere personnel du perm,s d'habiter d'une

part et I 'autonomie de la propriete du terrain par rappor" a cel le du b3-
itjment d'autre part obl igent I 'eventuel adjudicataire de e dernier a

soil iciter par la suite un nouveau permls en son nom. Si 'I-'on considl~re

le principe de I' indivisibi I ite de I 'hypotheque (594) comme appl icable au

gage foncicl' du permis d'habiter 'on se rend compte qu'en cette maticre

Ia portee de cefpr i nc i pe est b i en i mi tee pu i squ' i I ne portcl'a que sur le

batiment et non sur la parcel le, alors que paradoxalement c'cst en fait

cette derniere qui, au travers du permis, avait servi de base au gage.

(592) Bien evidemment, ce droit connait la limite decoulant de la condition suspensive
que constitue le remboursement de la creance.

(593) 11 est a noter que sur le plan pratique une telle vente se heurte a de serieuses
difficultes. La population est, en effet, tres reticente a acheter un immeuble
litigieux quels que soient le prix et les garanties offertes. On peut citer
l'exemple du batiment qui abrite actuellement l'Hotel DONA dont la gerance fut
confiee a l'O.N A.T.H O. a PORTa-NOVO.

(594) Pose par l'article 2114 alinea 2 du decret nO 55-563 du 20 mai 1955 selon lequel
l'hypotheque se divise de plein droit en cas d'alienation d'une partie d'un immeu
bIe bati sur un pret special a la construction Cf. ~ ce propos G. MARTY et
P. RAYNAUD : Droit Civil Tome III : Les SGretes, la Publicite Fonciere-Sirey
Paris 1971 p. 95
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rrea I ub I C'ment au recours ij I' attr i but ion jud i cia ire

la banque est admise ~ opposer au d~biteur I 'exception d' inex~cution

o

......

de la convention de cr6Jit en exer~ant contre lui

pu i sque cette prerogat i vC' est va I<lh Ie pour tOlltcS

soient leurs destinations ou leurs natllre5(595).

son droit de retention,

les creances quel lC's que

L'exercice de cc droit

ne prcsl'nte, il notre avis, qu'un interct puremcnt theorique dans la mesure

o~ i I ne porte en prlnClpe que sur le titre, une vaieur corporel le mo- ~

b i I i ere qu i, en e I IC'-memf', ne reprcsente r i en. D(\s Iors, Ia quest i on de

\'efficacite pratique de

lement entiere ICI.

'excrcice du drOit de retention demeure 69a-

I I est bien evident qu~ tous cC's problcmes d'ordre

juridique Jisparaltr.·icnt, nu du moins se posC'r,licnt d'une <lutre m<lni'\rc

s I 1(· crcd it 6t:.l i t r :H~(' sur unc hypothl'que pr"opremC'nt d i tC' (596).

Les difficultcs juridiques que presC'nte I'execution

judicillirc du nantissement de ce titre peuvent <lUSS' ctre envis<lgces a
I 'e9ord du propri6tairc du terrain.

La question de I 'effet du gage serait mleux cernee

ICl S I I' on se pi <lce dLlns Ie cas o~ Ie terra in pour I cl mi se en vu Icur

duquel le pret aVuit 6t6 consenti n'a pas 6t6 bat;, c'est-il-dire dans

I'hypothese o~ le credit aurait et6 d6tourne de sa destination (597).

Duns lu presente hypothcse, I 'execution judiciaire

du gage du permis d'habiter nous semble juridiquement d6pourvuc de tout

fondement. En effet, SI la banque est toujours admise a se faire attri-

(S95) cr. N. CATALA-FRAr )IJ : De la nature juridique du Droit de Retention op cit p. 9
~ 13 notamment p. ,.1 ; dans le mame sens G. MARTY et ? RAYNAUD op cit p. 151

(596) Cf. PH. THERY : Note sous cass. civ 3 du 2 novembre 1983 in Defrenois article
33 450 : Hypoth~que Judiciaire "~Po 55 ~ 67 ; egalement M.J. Lafond : L'indisponi
bilite de l'Immeuble greve d'une inscription d'hypotheque judiciaire provisoire
(article 2092-3 du code civil) J.C.P. 1979 Edition N f. 109 ; P. LAROCHE de
ROUS~ANE : L'inscription d'hypoth~que judiciaire emporte-t-elle inalienabilite de
l'immeuble qui en est greve ? Defrenois 1975 article 30 938 ; adde P. HEBRAUD :
La realisation de~ Droits des Creanciers dans la saisie immobiliere D.H. 1939. 21

(597) Les precautions actuellement prises dans ce sens ne rendent pas moins envisageable.
l'hypothese de detournement de credit.

"..,. "
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b ue r .i II die i ,1 i r (' men tie t err a i n en vue del eve nd re, c I lee xecutera i t

le bien d'unc personne qui n'a pas la qual it6 d'emprunteur mais eel le

de tiers, pUlsque le constituant n'est pas le propri~taire du sol. Ce

faisant, la cr~anci~re vendrait une chose d'autrui, vente qui pourrait

apparaltre dans !es rapports de la banque avec I'acqu~reur comme une v~

ritable escroqucrie si toutefois I 'on arrivait d ctabl Ir la preuve J'une

manoeuvre frauduleuse ~ I '~gard du banquier. D~s lors, I 'execution judi-

ciaire du nantissement par la vente du terrain est juridiquement In-

convevable, d'autant plus que la pUissance publ ique ~ropri~taire peut a
tout moment exercer son droit de suite sur le bien d~ns quelques mains

qu'i I se trouve, en d~pit de la bonne foi de I '~ventuel acqu~reur.

On peut en outre se demander S I I' Adm j n j strat ion

pouvait valablement exercer son droit de r~vocation du titre dans I 'hy

pothcse ou la banque n'aurait pas encore requls I 'attribution judiciaire

du terrain. Une reponsc affirmative s' impose ~ cette question dans la

mesure ou I 'Etat et la banque ont une personnal it~ juridique distincte

et ou le droit de r~vocation suit le bien en quelque main qu' i I se trou

ve, compte tenu du caract~re r~el du droit de I 'Etat sur la parcel le

initialement nantie. I I y a par cons~quent un risque pour I 'acqu~reur de

se voir' ~vince.

Le problcme des effets de cette institution restc

entier SI I 'on admet qu'en autorisant le b~n~ficiaire du permis d'habi

ter a I e d~poser en gage I' Etat, propr i ~ta i re de I a parce I le, ava i t

entendu I u i offr i rune ca ut i on r~e I I e pr~ca i re et es' '~nt i e I I ement revoca

ble.

'\ l

Ainsi qu'on vient de le VOir a travers ces hypoth~ses

I 'on aboutit ~ une impasse juridique compl~te qui s'expl ;que toujours par

p I a nature hybr i de et extremement amb i gue du perm is d' hab iter. Le si Ience

de la doctrine et de la jurisprudence locales sur la nature juridique rr~

~ cise de cette institution rend la matiere particul icrement embroui I lee.
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Ces observ~tions nous ont permls de montrer combien

la nature juridique de cc titre compl ique les effcts de son n~ntissement.

f)

........~
Pour notre part, la curieuse dissociation juridique qUI dpfinit le permls

d'habiter est assez troublante 5ur le plan pratique et nu ~ laisse bicn

pcrp Iexe (598).

Peut-~tre, pourrait-on esp~rer que le I~gislateur In

tervicnne un Jour pour lever I '~quivoque qui plane sur cette institution

pour le moins complexe en I 'etat actuel des choses.

CONCLUSION DU TITRE

Les imp~rati fs de d~veloppement national rendent nc

cessalre une rehabi I itation a plus ou moins breve echeance de I'urbanis

me. I I ne s' ag i ra certes pas d' une po lit i que d' urblln i srne i mport~c

de t yP l~ i nd us t r i e I a I' i md 9 e del' 0 cc i den t ma i s d' u nUl' b d n ism e p d r 

ticipatif, concert~, adapte et cl dimension humaine (599).

r

.'

A t,'avers ces d~ve loppements nous avon' pu mettre

en ~vidence le~ problemes auxqupls se heurte, sur divers ~)Itans, la mise

en oeuvre d' une po 1 it i que fonc i ere coh~rente et harmon i euse en mi I i ell

urbain. Nous avons montr~ comment le d~faut de la mise en place d'une

I~g i s Iat ion fondamenta Ie de I' occupat i on de I' espace et I' absl'nce de f i-

nancement ont fait obstacle au d6veloppement et cl I 'epanouissement des ~

vi lies en I~{>publ ique Populaire du BENIN. Tout en metLlnt un accent p~l·ti

cu I I er sur Ia n~cess i tf de I' adaptat i on de I' urban i sme aux rea I i t~s lo

ca�es nous avons ~voque les solutions deja envisagees en la maticre et

cel les qui sont envisageables a moyen ou long terme,tant sur le plan

(598) Signalons, pour memoire que lorsque le remboursement du credit arrive a terme
sans incident la banque sollicite aupres des memes autorites qui avaient inscrit
le gage, sa radiation. Celle-ci s'opere par la delivrance ~ l'cmpruntcur d'unc ~

attestation de Radiation de gage a l'appui de son permis d'habiter. Voir un exem- 
plaire de cette attestation en annexe~.

(599) Cf. dans ce sens B. GRANOTIER : La Planete des Bidonvilles Editions du Seuil
Paris 1984 ; egalement le Courrier op cit p. 69
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interne qu' int~rn~tion~l.

La maitrise de I'espace terrestre n'ayant pas unlque

ment une dimension urbaine, i I nous semble ~ pr~sent opportun d'essayer

d'cxamincr la question de la pol itique de la propriete fonciere en

zone rurale. Cc sera I 'objet de nos prochains d~veloppements.
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L'exploitation agricole est sans nul doute I 'une des

formes les plus primitives de la maitrise socio-economique de I 'espace.

Ma i s, s' i I est perm is de souten i r que I a zone rura Ie const tue le domu i ne

d'~lection de ce type d'exploitation n'en reste pas mo;~s que les mo-

des d'exploitation et d'organisation de cette zone ne sont pas demeur'cs

statiques et immuables. En effot, au BENIN comme dans d'autre~ Etats

africains anciennement colonis~s les modes d'exploitation du mi lieu rurdl

ne sont pas monol ithiques et i Is ont evolue de maniere notable.

Au plan historique, cette evolution intervint sur

I' initiative de la metropole notamment dans le cadre du processus d'in-
.r

tegration des diverses colonies ~ I 'economie mondiale de marche dont I 'a- -~

venement apparut comme la suite logique de la revolution industriel le

amorcee au mi lieu du 18eme siec le (600).

La volontl~ de I'administr'ation coloni<lle de f<lire face

aux eXigences de cc marche se manifesta par I 'introduction d'une ugricul

ture d'exportation (601). POUt' asseoir cette economie d'exportation diver

ses structures furent mises en place. L'on peut citer entre autres I 'ex

tension des Societ~s Indigenes de Prevoyance (602) il la co'~nie de I'ex-

DAH0MEY par una r r et e 9 ubern a tor' i a I duI e r 0 c to brei 9:2 \) (6 ~d ), I cl c r ecl t ion

d uSe c t cur de fi cno vat ion del a Pa Imer a i e en 1947 et cc I Ie ~k~ I d Mi s sill n

"..

,

"Colberti~;rJIl:"

"I' Exclu:; i r"
du commerce

COLB~RT ~reconisa le mercantilisme ou
Colonial" fonde sur le systemc dit de
les produits etrangers etaient exclus

(600) Deja dans les annees 1670 J.B.
~ n posant le principe du "Pacte

selon lequel les etrangers et
colonial.

(601) F.D. DOKOU et Th.O.~UEDETE : Introduction des cultures d'exportation dans le mi
lieu rural dahomeen traditionnel. Memoire de D.E.S.-GRENOBLE 1975 ; egalement
D.DJOSSOUVI et C. KPOLEDJI : L'Organisation des forces productives dans le sec
teur agricole en R.P. BENIN, M~moire de mattrise F.A.S.J.E.P.-U.N.B. 1980 p. 11
et s.

(602) Ces etablissements avaient ete deja crees en A.O.F. par un decret du ~9 juin 1910
(603) L'echec des S.LP. conduira a la creation des Societes Mutuelles de d6vcloppem(orlL

Rural (S.M.D.R.) en 1953 Cf. a ce sujet Th. O. HOUEDETE : La Cooperation en Eco
nomie Sous-Developpee. moyen de liberation des forces productrices in Actes du Col
loque Pluridisciplinaire tenu ~ LIMOGES du 12 au 14 novembre 1981, collection
TRAMES - U.E.R. de Lettres et Sciences Humaines p. 414
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d'[tudes de I 'OUEME en 1952(604). Les premieres organisations en forme

coopera~ive, quant a el les, ne virent le jour dans le mi I ieu rural qu'en

tre 1947 et 1950 (605).

L' initiative coloniale en la mati~re fut corroboree par

I 'installation de diverses societes etrangeres dites d'intervention (606)

en vue d'accroitre notamment la production du coton, du tabac et du -mals.

c: tional des produits

moyens fondamentaux
...

..)
Le processus de decolonisation engage dans la seconde

moitie du 20eme siecle devait aboutir a I' independance de cette colonie

le 1er aout 1960. Les exigences du developpement national dont les auto

rites souveraines autochtones etaient desormais devenues les garants les

conduirontta 'eur' tour, a prendre un certain nombre de mesures tendant a

promouvolr I 'epanouissement economique et social des populations a la

campagne. Le domaine rural qui jusque la constituait I 'apanage de la

paysannerie locale apparaitra tres vite comme I 'assiette de I'interven

tion de I 'Etat dans I 'agriculture d'exportation.

Pour intervenir efficacement sur !e marche interna

agr i co Ies, Ia pu i ssance pub I i que se serv i ra de deux

I' un normat if, I' autre i nst i tut j on ne I.

(604) Cet organisme fut fusionne en 1958 avec le S.R.P. qui devint secteur de PALME
RAIE de l'OUEME. Cf. dans ce sens D.F. AHOUANGAN : Les problemes de terres, les
perimetres d'amenagement rural et les groupements revolutionnaires a vocation
cooperative en R.P. BENIN, communication faite au Colloque tenu a l'Universite
de PARIS I du 5 au 10 decembre 1983 sur "Les Pratiques Foncieres Locales dans
la Production et la Reproduction de l'Espace en Afrique Noire" p. 5

(605) La liquidation de l'Union des Cooperatives du DAHOMEY intervint en 195~.Cf. dans.
ce sens D.F. AHOUANGAN op cit, egalement la loi nO 46 - 896 du 3 mai 1946 tendant
a rendre obligatoire l'exploitation de la totalite des terres cultivables dans
les territoires d'OUTRE-MER et l'ordonnance nO 59-05/PCM / MAP du 27 fevrier 1959

,Q declarant d'utilite publique les palmeraies selectionnees ayant beneficie ou
devant beneficier d'une aide financiere de la puissance publique.

(606) Au rang de ces firmes figuraient la S.A.T.E.C. (qui sous-traitait avec l'I.R.A.T.,
,;:; l'I.R.T.C., l'I.F.R.A.C.), la C.A.I.T.A. et la C.F.D.To
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SOUS-TITRE I ~~=Ql~~Q~lIl~=k~~l§~~Ilf=~~~~~II~~I=k~=~~lI~l~~=QY=~Q~

ErLZQ~E_~U~~U:;

La ma ,tr i se de I' espaee rura I suppose I a reso I ut ion

prealable de deux problemes majeurs : delui de I 'aeces a la terre et

celui de la del imitation du cadre juridique de sa mise en valeur. La
I

qu~si-total ite des terres rurales etant censee appartenir aux particu-

I iers ou aux collectivites fami I iales notamment dans le BAS-BENIN, i I

est evident que I '[tat ne pouvdit pretendre les exploiter SI au preala

ble i I ne cherche pas les voies et moyens pour y ucceder. Cette exploi

tation supposait par ai Ileurs qu' i I en definisse le statut juridique.

Ce double probleme, dans sa dimension technique et structu,>Jle, sera

plus ou moins resolu par deux lois du 10 aont 1961.

Nous examlnerons successivement ces deux textes qUI

constituent actuel lement les prineipaux instruments de la necessaire

i nte,'vent i on des pouvo i rs pub I i cs dans Ia po lit i que de deve loppement

agricole.

t
Ij

CIIA7JJTRt J La ~oi ne 61-26 du 10 aoilt 1961 ~e~ative

d ~a d~tinition et aux muda~it~~ de
-----------------------------------
mi~e en va~eu~ de~ o~~im~t~e~ d'amd-___________________ L _

~~~~~~~~_~~~~~ (607)

...
Ai ns i que I' evoque son objet, ce tcxtc s' app I i que ex

clusivement ~ la campagne o~ i I vise ~ del imiter geographi~Jement le

secteur de developpement rural dit "Perimetre d'Amenagemenc Rural"(608).

(607) Cette loi fut successivement modifieepar les ordonnances nO 66-60/PR/MDRC du
decembre 1966 et nO 69-3G/PR/MDRC du 1er decembre 1969.

(608) Tout au long de nos developpements nous designerons cette institution tan tot
l'abrevintion "P.A.R." tuntot par le vocable "perirnetre".

28
,.

r 3r

...
""
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L' institution de ccs p~rim~tres, nous le vcrrons, ne sera pas sans bou

leverser les droits fonciers de la population rurale dans les regions

du territoire OU ces infrastructures seront instd\ lees.

"...
SECTION ~~_~~~i~~!~~_~~~~~~~~~~~~!_~~~~!L_~~i~

~i~~!_~~r~~_~~~~~~~~i~~_~~_!~~!~!_~_!~

terre en mi I ieu rural

L' instauration des P.A.R. apparait notamment comme

un moycn d'organisation de la population rurale en vue de promouvoir son

J6veloppement economique et social. Cependant, SI Icur creatio~ echappe

~ la communaute paysanne pour relever plut8t des autorites pol itiques j

en revanche leur mise en valeur depend dans une large mesure de la com

munaute vi I lageoise.

PARAGI(APHE 1

Ce pl'ocessus peut etre apprehende sous un doub I e an

gle en cc sens qu'il fait intervenir deux types d'institution.

En mat i ere regl ementa i re, I u 10 i 'donne competence a
deux autorites differentes la prcmi~re intervient a la phase preala-

ble a la cI'cation des P.A.R., la seconde au moment de I'installation

proprement dite de ceux-ci.

L' i nsta I Iat i on des P. A. R. est precedee de travaux et

etudes a I' initiative du Ministre du Developpement Rural et de I 'Action

Coo~~rdtive (609) qUI en ordonne I 'execution par arr~te. Conformement a

(609) Au cours de nos prochains developpements, nous designerons cette autorite par
le sigle "M.D.R.A.C."
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I 'article 1er de la loi, ces travaux et etudes visent d'une part a

I'elaboration d'une c~rte des sols et de I eur ut i I i sat ion aprps une rros-

pection pedologique systematique ; d'autre part a I 'amel ioration des plan

tes deja cultivees et I' introrluction de cultures nouvel les presentant un

interet economique enfin a I 'amel ioration des techniques culturales.

2°) L'installation et la mise en valeur des P.A.R.

L'execution de cette double operntion depend tout

d'abord de la vocation des sols et des debouches offerts. El le est ordon

nee par d6cret pr6~identiel pris en conscil executif n~tional sur proro

sition du M.D.R.A.C.

Ce decr'et declare d'uti lite publ ique le pl;rimL~tre Jit

"d'amenagement rural" sur lequel porteront les travaux vises ci-Jessus,

determine les voies de desserte a y,creer ai6~i que les emplacements des

infrastructures collectives (article 2 et 3 de la loi). 1I rend oblioatoi-")

re le remembrement (610) des terres concel'rH~es par les travaux (clrticle 7).

Quant cl I~ mise en valcur des zones nlnSI J~finies,

e I I e est conf i ee a une i nst i tut i on des i gnee sous I e nom de fI Groupement

a Vocation Cooperative" dont la creation releve aussi de la competence

du M.D.R.A.C. (article 16).

L' installation materielle des P.A.R. suppose des tra

va,ux de caractere purement techn i que.

Le s t r cl v cl ux d' ins t a I I cl t ion m<.l t e r' i c I le: c's P. A. I~ . Funt

i ntcrven i r deux <.lutr'cs str'uctures

I 'autre une competence Ioca le.

I 'une dydnt une competence ndtionale, ~

,.
(610) On designe par ce vocable l'operation qui consiste a regrouper les terres apparte- ~:

nant a un meme proprietaire en vue d'eviter la dispersion des proprietes et pour
faciliter leur identification et leur controle du point de VUI"' ('.,d<1~;tr;ll. 1.., di f
ficultc de ~;on applic;,(,ion (!n zone ud);ljn(~ contJlliL ;~l r<-'::cr'v('!' gcn{'I':llcllIl·/I1. ::;11'1';'

tique au milieu rural Cf. ~ ce propos C. ATlAS et D. LINOTTE : Le Remembrement Ru
ral Li tec PARIS 1980 .

(611) Le role de ce service echoit actuellement a l'O.B.A.R. (Office Beninois d'Amenage-
'\
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L' Installation des perimetres fait I 'objet d'un ccJdas-

o tre (ar tic Ies 5 et 6) pour I' etab I i ssement duque I un etat des I i eux, un .

projet de remembrement et un plan ~ I 'echel le de 1/2 OOO~me sont dresses

\) par I 'organisme charge de la direction generale des travaux d'amenagement

rural, en I'occur'rcnce l'Office Seninois d'Amendgcment Rural (O.S'.A.R.)

qUI trunSll1ct le dossier relatif dUX travaux ex(~cutcs <) I'autorite politi-

o que et administrat.ive de la circonscription concernee.

1;;1 L'execution des travaux techniques don ne I ieu ~ I 'ou-

verture d'une procedure administrative dans laquel le interviennent le

sous-prefet et le consei I de vi I laDe.

Cette autorite invite toutes personnes susceptibles

d'avoir des droits de propriete dans le perimetre del imite a assister

Q une enquete publ ique et contradictoire aux I ieux, date et heure qu'el

le fixera. Ces personnes sont convoqu6es col lectivement par voie d'affi

chage dans les bureaux de la sous-prefecture OU le dossier de I 'operu

tion projetee est tenu ~Ieur disposition dinsi que Jans tous les vi I lages

dont tout ou partie du territoire est incllls d~n~ le perim~tre. Un aVIs

faisant mention de cet affichage est insere uu journal officiel.

L' enquete pub I i que et contrdd i cto i re prescr i te a I' ar

ticle 6 al inea ler .ne peut se derouler que dans le mois suivant la date

d'affichage de la convocation collective (article 6 al inea 9). Une no

tification individuel le doit etre adressee aux proprietuires interes-

ses dans un delai minimal de huit jours avant la dat- prevue pour I 'en

quct<' (article al inea 10).

Dans ce meme d61ai de huit Jours, les proprietaircs

devront designer un mandata ire cornmun pour la poursuite de la procedure

d' immatriculatio~la laquel le doivent aboutir les travaux. Le M.D.R.A.C.

(612) Dans le cadre du decoupage administratif territorial actuellement en vigueur,
cette qualite revient au Chef de District (urbain DU rural),

o
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propose a cette fin un agent de I 'organisme charge de 'amenagement rural

A defaut d' dutres canJ i datures, ce lie proposee par Ie min i stre e::.t I'ete

nue d'office. En cas de plural ite de candidatures Ic mandata ire commun

est des i gne, lors de I' enqucte, a Ia major i te re Iat i ve des vo i x des pro-

pr i eta i res pr ~sents ou Vd I ub I ernent representes (art i cl e 6 d linea 8).

Peu importe done le nombre des presents, pUlsque le texte n'a prevu

aucun quorum minimal pour cette designation. on peut regretter cette la- -

cune qui pourrait avoir pour consequence de vicier la designation du man

dataire commun.

A I' issue dp cctte enquetre le sous-pr6fet etab lit

en deux orlglnaux un certificat administratif faisant ressortir clairemcnt

la situation generale du P.A.R.

Les probl~mcs juridiques susceptibles d/~tre poses

par le deroulement des tr~vaux techniques sont sounlis a I t, ~bitrage de

I' ex-conse i I de V i I I age.

Dans les huit jours suivant 'eLlb I i ssement au cel't i r i-

..

cat administratif, toutes les contestations sont portees d'office par le

Chef de District devant cette instance qui dispose de trente jours a
co~pter de la date de sa saisine pour decider souverainement de la proprie

te des terrains contestes (article 6 al inea 11 et article 9). Se pose la

question de savoir si cette instance joue un r81e juridictionnel ou un

r 8 I e p u I' e men t 9 r .) c i e u x. Lu t c r' rn i no log i cut i liseel c I po u r q ua I i fie r Ie

pouvoir de cette autorit6 lais~e pcnscr ~ lu premi~rc de cps flypoth~ses,

ce qui presente de reels risques d'arbitrairc de lu part de cette institu

tion. Cette hypoth~se nous parait peu logique et juridiquement inconcevable~

E I Ic est par consequent .l rejetel' uu pr'of it de I a seconde, etant entendu qu' en

matiere contentieuse le juge civ'i I (614) est seul competent ~'I Si) qual ite de

,)ardien exclusif de la propri6tl.; pr'ivee. Ccla signifie que,u point de vue ~'
.:

, ,13) Dans l' organisation adrninistrat:i vc: terri toriale actuelle, ce role est as~,ure ~;()i t

par le Comite Revolutionnaire de District (C.R.D.) soit par le Conscil CommunQl
de la Revolution (C.C.R.) ou par le Conseil Revolutionnaire Local (C.R.L.) selon
l'echelon territorial auquel le probleme se pose; ou encore par l'organe ou le
secretariat executif de ces diverses instances.

(614) En l'occurrence, la chumbre de droit coutumicr ou moderne du Tribunal de Prenlj~re

Instance
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purC'mcnt j ur id i que I a dec i s i on de cette instance v i I I ageo i se n' a aucune
.0

"Ill ,>I' it\' ('lilt i ",11 t'nh' 011 "SS i rn i I ub I (. :1 cc I I cd' un(! d('c i s ion renJuc pdl' unl~

juridiction judiciaire et que, des lors, la voie judiciaire demeure ou-

\,< verte aux part i es qu i peuvent a tout moment I' ut i I i ser en dep i t meme de

la sentence du consei de vi I lage. I I n'est pas non plus possible de dire

qu' i Is' ag it d' un recours hi er arch i que prea Iab le, pu I sque I a part i e con-

o cernce peut valablement saisir le tribunal judiciaire sans soumettre prea

lablement le I itige a cette instance.

Apres le reglement des contestations et oppositions

sont etabl is les plans definitifs de remembrement et du P.A.R. dGment

borne (articles 9 et 10). Une req~isition d' immatriculation appuyee de

ces plans et d'autres documents est remise par le mandata ire commun au

conservateur de la propriete fonciere qui del ivre, au nom des cooperati

ves agricoles dont la creation est prevue a I'article 16 de la loi, un

titre fancier global (article 11).

C' est seu I,'ment a I' issue de I a pr'ocedure d' i mmatr i cu

~ lation qu'interviennent la mise en valeur et I'exploitation du perimctre .

.;..

PARAGI~APHE 2 1~_~~!~_~~_!~_~~~~~~~~!~_~i!!~8~~i~~_9~~~_!~_~~~~_~~_~~!~~~

~!_!~~~e!~i!~!i~~_~~~_e~~i~~!~~~_~~~~~~~~~~~~!_~~~~!

Aux termes de I' art i cl e 18-a de I Lt 10 i " La m i se en

valeur et I'exploitation d'un perimetre d'amenagement rural seront con

lies uniquement aux proprietaires des parcel les composant ce perimctre

SI ceux-c I, Ieurs ascendants, descendants et co I1 ateraux au second degre

forment llne main d'oeuvre permettant d'executer sur la total ite du peri

metre les travaux . .. H. La population rurale qui se voit ainsi as~igner

un r'o Ie deSterm i nant se compose de deux catcgor i es de paysans Ies

proprietaires et les apporteurs de force de travai I.

A) ietaire terrien

-...... A cette categoric de la population rurale cornposee de

pcrsonnl'S d i sposant de terres dans I c per' i metre de I i rn i te Ia 10 i, en son

D article 17, fait obl igation Je participer Q temps complet aux activit~s Je



325

/',

I a cooperat i ve env i sagee, SI e I I e ne peut just i f i er d' un emp I 0 i permanent

I u i assurant un revenu re~u I i el'cment dec I ar'e d' un montant au mo i ns egd I

au S.M.A.G. (615) et ddns Ics I imite~ de sps moyens physiques et intel

lectuels jusqu'~ I'§ge de cinquante cinq ans (616).

Cette adhes i on ob I i gato i re, pour le mo Ins f§cheuse, est

critiquable malgre le caract&re positif et louable de I' intention du 169is- .~
\

lateur qUI I 'a prevue. Cette forme d'adhesion donne un contenu bien sln-

gu I i er a I a not ion ce cooperat i vc et vi ent v i del' de I eur substance I es

principes fondamentaux de I ibr~ adhesion et de controle ou de gestion

dcmocratique qui gouvernent cettc institution tel le qu'el le est con~uc

PlH' la loi fran(,;aise du 10 scptl.:rnb,'e 1947 portunt stdtUt de la cooperation

et des textes subsequents (617). S' i I est vra 1 que I e leg i s I ateur ava it

entendu d'une part motiver davantage ces paysans dans un souci de renta-

b i I i t6 de I' entrepr i se projetee, cl' autre part cv iter I eur is i vete ; i I

n ' e n I' est e pas m0 ins que I a mc t hod e uti lis c e po u I' at t e i n d r' cc do ubi e but

I a is::, e a des ire r. En e f f et, a Ins I que I e f i'l i t I' C ma I' que I' una u t (.' \j 1', cc t t c

formule permet entre autres "de valoriseI' le travai I d'une main d'oeuvre

rura I e sujette au sous cmp I 0 i, qu I par a i I I eurs peut a I ns I etre va I ab I e

ment fixee a III campagne r'cduisllnt Ics risquc>s d'exode vel's les vi lies Sllns

debouches" (618).

Fautc cl'une telle l](Jh(~sion tout pl'opriC·tuire est con

traint d'affermer sa terre a la coopfrative a creel' au tau~ annuel for

faitaire de location de 1,50 % cdlcul~ sur la valeur venale moycnne d6finie

pour les terres de meme nature au cours des trois annees prec6dant la lo

cation (article 17 alinea 2).

..

(615)
(616)

(617)

(618)

Salaire Minimal Agric'.lle 4aranti
Il,cst ~ exclure de cette cat0govie de paysans ceux qui ant ball16 ~ forme, mal-
gre eux, leurs terres et qUi, en cette qualite, ne prennent aucune part a la mise •
en vale~r des P.A.R. e~ n'ont qu'un fermage a percevoir de la coop~rative agricole
concernee. 11 va de 501 que ceux qui ont et& yontraints de vend ~ leurs terre'~
n'en font pas non plus partie.
Cr. R. SA1NT-ALAHY : Cooperative (So~iete) "n Rep t' D 11 ·970. -. 1 er olre a o:o.~ Vo Societe
Cooperdtive n° 50 et s
M. MENSAH : L'experience d.ahomeenne en matiere de cooperative '~ic production rlctns

le cadre des P.A.R. in Etudes Dahomeennes (Nouvellc Serie) I.R.A.D. rORTO-NOVO
nO 6 Avril 1966 p. 73 et s,specialement p. 76 ~ 80,
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o Peuvent aussl contribuer a la mise en valeur des P.A.R.

les paysans non titulaires de terres dans le p~rim~tre.

(l

.~

Dans I'hypoth~se o~ I~ premi~re eat~gorie de paysans ~t

Ieurs ayants-dro it ne remp lira i ent pas Ia eond i t i on pr~vue a I' art i e Ie 18-a

i I sera fait app81 a titre compl~mentaire, a des paysans non propri~taires

en qual it~ de precooperateurs volontaires (article 18-b). qUI seront ainsi

regroupes en cooper'atives agricoles mixtes composees de proprietaires et

de non proprietaires.

Le m~me article en son paragraphe C/al inea 1er dispose

par ai I Icurs "Dans le cas o~ la main d'oeuvre definie au paragraphe a)

ne permet pas d'executer sur la moitie au mOlns de I 'aire del imitce le

M.D.R.A.C. peut creer par arl~~te une ou plusieurs cooperatives agricoles

de non proprietaires pour mettre en valeur la partie restante du pCI·im~tre .

Les proprietaires de eel le-ci sont alors tenus de la vendre ou de la

Iouera ux cooper a t i ve s a ins i c r e e e s , I e c h0 i x e n t re's cl e u x 0 P t i' 0 nsetant

diu cl i s c re t ion des cooper ~l t i vc s e I Ics - rn eme s. En (~r f \ cl unsi' h ypot he s c

de Ia ventc on peut cons i dercl~ que Ics paysuns dl' ('et te seconde cutl!gor' i e

bencficient automatiquement du statut juridique de ccux de la premiere

catpgorie, puisqu'en tant que membres de la cooperative qui aurait achete

la partie de perimetre concernee Is peuvent etre col lectivement aSSlrnl

les cl des proprietaires. Des lors, i Is ne conservent leur statut de non

proprietaires que dans I 'hypothese de la location.

A travers le paragraphe C)de I'article 18 on per~oit

~ I' intention du Icgislateur de 1961 de ne faire partieiper a la mise en

v<ll<>ur des perirnctres que les paysans dyant un rapport juridique avec

o les terrcs qUI y sont incluses. On peut done dire que le statut de prc

cooperateur volontaire non proprietaire est purement et simplemcnt une

situdtion d'attente, c'est-a-dire precaire et essentiel lement provisoire.

La terrninologie "precooperateurs" est par cons~quent choisi~ a dessein ......
\ Celu veut dire qu'en reul ite pour contriblJC'r cl la mise en valcur et :1
~ I'exploitation des P.A.R. i I faut ~tre soit propriet, re, soit preneur cl
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ferme. Dans le cas contra ire le paragraphe C) de I 'articl Ib n'aurait
,-',

pas de sens, parce qu' i I sera it depourvu d I i ntL~ret. Cc PC' agr'uphe vi ent

confirmer I 'objectif vise par la loi .] sLlvoir la mei Ileure motivation de la

popu Iat i on rura I e et subs i d i a i r'ernent Ia resorpt ion du chomafj(' Zl Id cdm-

pagne. C

I I est par consequent permls de conclure que cette ~

seconde categorie de participants est composee soit de cooperateurs

locataires soit, ~ titre supplet if, d'ouvriers agricoles (619) venant u-

n i que men t met t re, a tit reo ne r' e ux , I e u r for c e de t r a va i I a I a d i s p 0 sit ion

de la cooperative creee.

Lorsque I'on prend quelque recul par rapport a cc

texte, on se rend compte que la creation des perim~tres n'est pas sans

impact sur les droits fonciers d'unc partic de la population vi I lageoise.

SECTION I I 1~i~~i~~~~~_~~_!~_~~~~~i~:_~~~_E~~i~~~c~~

~:~~~~~~~~~~~_~~~~!_~~~_!~~_0~~i!~_f~~~l~~~

~~_!~_e~e~!~~i~~_~~~~!~ (620)

L' i n~ta I Iat i on des per i metres porteru <.lUX dro i ts fon

clers du monde rural de serieuses atteintes qui apparaitront essentiel~

lement .] deux niveaux celui de I 'objet meme du Jroit foncier ~t celui

de la situation juridique des titulaires de ce droit.

PARAGRAPHE 1 .~

Une fois i/lclus dans les I imites d'un P.A.R. le sol

devient disponible et indivisible pour son titulaire qui demeure nean

mOlns identifiable.

(619) Le recours aces ouvriers non sGlaries correspond a l'esprit de la loi nO 62-21 du
14 ma i 1962 en vertu de laque lIe tous j eunC:3 gens a;zes de 18 Zl "0 ans POUVi1 i en t
etn~ requis pour oeUVl'er a la l'l:ulisaLion des travaux reconnU::i ,,: inl(:rct ;zcn(:r~I1,

notamment la mise en valeur des Lcrres cultivables.
(620) Jl s'agit bien evidemment de la partie de cette population qui, .~ un quelconque

titre, a un lien juridique avec les perim~tres de1imites.
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~ A s'en tenir a la lettre des dispositions des arti-

cles 6;) 13 de la loi, les terres situees a I'interieur de I'aire alnsl

designee demcurent la propriete des paysans concernes qui perdent seu

lement le droit d'usage et d'exploitation de Icur bicn contre un ferma

ge annuel equivalent a 3 % (621) de la valeur venale des terres avant

I'alllcnagement. Cette manier'e de voir I~s choses est assez i Ilusoire, d'au

tant plus que la procedure prevue par ces articles tend au cadastre et

notamment a I' immatriculation du perimetre au nom de la ·cooperat.ive

et non Q ceux de~proprietaires terriens pris isolemeht.

La pel'te du droit d'usage et d'exploitation resulte

de I 'indisponibi lite forcee de la terre. Que le proprietaire col labore

ou non a la mise en valeur du perimetre, i I perd la maitrise non seule

ment materiel le mals aussl economique du fonds. Cette indisponibi lite

parait d'autant plus diffici le Q supporter pour les intcresses qu'elle a

un cdract~re quasi-~mphyteotique puisqu'el le court pendant une longue

dUI' IS e. En e f f et, a u x t e r me s del' art i c I e 18 par a 9 rap" cC) a I i ne a 4, Ia

terre situce a I'interieur du perirnctre ainsi d('limite est mise pC'nddnt

c i nquante cJnnees dU min i mum ~ I cl d i spos it ion d(· Id coop(.r'ut j ve .J I uquc I le

ce dernier est confie

Dans ce delai fincJlement indefini la terre alnSI "phu

goc ytee 11 ne pe ut fa ire I' 0 b jet d' a uc u ne aut r e t r cl n saL .: Ion, I e propr i eta ire

devant se contenter d'en percevoir un loyer fixe d'autorite par I 'Etat,

loyer d' aut ant p I us der i so i re VG i re frustrato ire qu' i I ne t i ent en rea lite

aucun compte du cours du marche foncier dans la region concernee (622).

Ainsi, aucun proprietaire ne peut disposer individuel lement de sa terre

dvant I'e.xpiration de la periode indetermin(~e d' indisponibi I ite et quelle

que soit sa destincJtion finale dans le perimetre .
..)

(621)

"-,

( 622)
-:

Ce taux de fermage est reduit de la moitie et passe a 1,50 % s'il s'agit d'un
proprietaire qui a refuse, de fa~on injustifiee. de participer aux travaux de mise
en valeur Cf. a ce propos "L'experience beninoise en matiere de cooperative",
article non date publie par le M.D.R.A.C. r.2 ; dans le meme sens Th. O' HOUEDETE :
La cooperation agricole en economie sous developpee op cit p. 417
Th. O.HOUEDETE op cit p. 418
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Le fonds de terre alnSI incorpor6 est frappe non seu

I ement d' une i nd i spon i b i lite quas i- pel~petue I lema i s auss id' i nd i vis i b i

lite.

:1

B) ~~i~e~~~i~!~_i~~i~i~~~!i~~!i~~_~~_~~!_~~~~!

i~~~~e~~~

Selon I'article 13 alinea 1er de la loi, I'immatri

cu Iat i on des terres remembrees dans le cad,'e d' un P. A. R. donne lieu a I a

del i vrance d' un titre fonc i er co I Iect i f au nom Jcs cooperat i ves creees

(623) . Ce titre fait ressortir les pareclles non effectivement bornecs

attribuecs ~ chacun des proprietaires. Ces parcel les identifiables ne

sont pas moins indivisibles puisqu'el les font desormais partie du patri

mo I ne i nllnob i I i er co I Iect i f de I u personne mora le qu' est I a cooper at i 'le.

Le meme article prcvoit en outre en son alinea 2 une

poss i b i lite de separat i on de I a paree I le p.:Jr mOl'cc I I ement du titre f on-

c i er 9 I oba I aux fra i s du dem<.lndeur. I Is' ag i t Iad' une i nd i v i dua I i Silt ion

purement juridique du fonds et non de sa separation physic,ie puisque celui-

c I ne p (' ut f u ire I' 0 b jet d' un e explo ita t ion i n d i 'lid u e I I e ( se par eC2. t i1 n t

que durcl'u I cl cooper ut ive Q Iaque I le i I est coni'i e (624). Par consequent,

s'i I est vrai que le proprietaire qui renonce ~ son titre de cooper~tcur

ne renonce pas automatiquement a sa terre, i I n'en demeure pas moins

qu'i I ne ret i re pas pour autant cettc dern i ere qu i rcste i ncorporee

ind6finiment au patrimoine col lectif. I I peut tout au plus en faire cl

bandon ; .J mo i ns que I a eooperat ive offrc de I a I u i achetcr ou de I u I u j

prendre ~1 Ferlllc. Cctte i rnposs i b i I i t6 d' i nd i v i dUd I i ser I u mi se en 'la I cur

du fonds enclave participc du Cdractere quasi-perpctuel de son indispo

nib i lite. ..
La creation des P.A.R. 'la avolr cgalemcnt une influen

ce f~cheuse sur la situation des proprietaires ruraux qUI verront leurs

droits se rcduire comme une peau de chdgrin.

(623) 11 importe de rappeler que la majorit~ des paysans regardcnt cc remembrcment comm(, •
une operation dolosive destin(~e cl les tromper,en cc SL:ns qu'elle lc~; en'j'0<::he d{fi-"
nitivement d'identifi~r leurs terres respectives.

(624) A ce propos, l'article 13 alinea 2 de la loi nO 61-27 du 10 aout :J61 dispose
d'ailleurs : " ... Sur les terrains situ~s ~ l'int~rieur du p~rim~~re il ne peut
subsister aucune propri~t~ faisant l'objet d'une gestion individuelle libre~'
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PAI(AGI(APHE 2

o
L' i nsta I Iat i on des per i metres te I le qu' e I le ressort

de la loi apparait comme une operation autoritaire et contraignante. Ce

double caractere se degage aisement de la terminologip qui caracterise

d'une fd~on gen6rale la loi de 1961, notamment en ses articles 10-c et d,

17 et 18 c.

D' ulle man i ere genera le, Ies pdysans d i sposant de ter

res incorporees a un P.A.R. n'ont aucun droit de reclamation a titre indi

viduel du fait qu' i Is sont reunis en une masse apres le remembrement

de Icurs domaines respectifs. Cette situation a la fpis opprimante et vexa

toire s'expl ique par la nature hybride de I 'instrum.nt que constitue le

P.A.R. lui-meme.

A) ~~_e~~i~~!~~_~~~~~~~~~~~~!_~~~~!L_~~~_~~g~i~i!i~~

dbu~ive

Ce cardctere ressort manifestcment des articles 17 al 1

di~posent respectivement

~ ~~!i~!~_~Z_~!!~~~_~~~ "Les proprietaires de terrains situes dans

un perimetre d'amenagement rural qui ne pourront pas justifier d'un em

ploi permanent ou de revenus regul ierement declares d'ull montant au

mOlns egal au salaire minimum agricole garanti sont tenus de participer ~

temps complet aux activites de la cooperative tant pour les travaux d'ln

vestissement que pour I 'exploitation et la gestion proprcment dites,

duns la I imite de leurs moyens physiques et intellectuels jusqu'a I 'age

de 55 ans ... "

Cl ~~!i~!~_~Q ~'Pour 1(, s t ravaux cl' arnenagement, I ~,. t rava i I f ourn i pur

les cooper'ateurs, proprietaires uu non propri6taires, ne pe ut etre remu-

;. nere en tota lite en espece ; Ia part i e non remuneree du trava i I donne lieu

a la del ivrance de parts sociales de la cooperative en appl ication de

I 'article 30 de la loi nO 61-27 du 10 aoQt 1961 portant statut de la coope

~ ratiol\ agricole. Un arrete du Ministre du Developpemcnt Rurul et de I 'Action
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Coop~rative dftermine dans chaque cas le taux de r~mun&ration. "

Non scu I emcnt I cs terres sont rcndues I: 1 i spon i b Ics

et indivisibles a perpctuite mais encore Icurs titulairesjont requis

a y trava i I Ier. I I est pour le mo i ns i nconcevab I e que I' Etat contra i gnc

un individu a travai Iler contre son gre s' i I n'y a pas p~ri I en la demcu

re ou circonstance exceptionnelle. Exiger que ce dernier' justific d'un

e~ploi permanent et d'un revenu regul ier avant d'etre admis d ne pas

pa~ticiper a temps complet aux activit~s d'une cooperative apparalt

des lors comme une atte i nte aux I i bet,tes i nd i v i due I I cs de I' i nt~resse

ce I a quand b i en meme Ies cond i t ions prevues par I a 10 i nO 62-21 du

14 mai 1961 port ant autorisation de r~qujsitionner les citoyens seraient

t'cun i es et que I' i nsta I Iat ion d' un per' i metre pr~senterai tie caractt~re

d' unc op&rat ion d' i nteret gcn,S·r~ll d' autant p I us que cette ob I i gat ion

ne s' i nscr it pas dans I e cadre d' une proc~dure r~gu I i ere de vcr i f i ca

tion de revenus comme en matiere fiscale ou de s~curit~ sociale.

La proc~dure est d'autant plus abusive que ce carac

tl!re appar.:llt au n i vcau des mada lites de remun~rat i on de 1<1 forcc de

t r a v a i I f 0 urn i e a ins i q u ' e I I e s res s 0 r ten t del' art j c I e :2 0 i u, j n s tit u (~

a tort au a raison, une \'critablc epargne forcee au detr'i" ~nt des coo

p~rateurs comme s, I' on cons j del'a ita pr I or Ices der'n i ers cornllle des

prodigues ou des majeurs incapables.

titue 1.:1 seconde

La contrainte J'affermage ou de vente forcce consti

I lustration du car.:lctere indeniablcment autoritairc

de la proc~dure de cr~ation des pcrirnetres.

Con for m6 In e n t il I' a I i ne a 2 del' d r tic I c 17, t 0 u t pr a

pr i ~ta ire qu I se ~oustra j ra. a I' ob I i gat i on v i see a I' a I i nt>a precedent

"Sl' vct'r'u, upres mise en dc!meurC r'est:cc sans effet, contruint cl'arrct,

mer ses terres a la cooperative aux taux r~duit de location dc 1,50 ~

,j\
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I ',In, calcule SlH' la valeur telle qu'elle est definie it I 'article lS- c)

,1 I i ne <1 4".
o

Le bil i I a ferme dont i I est quest i on I c I est parfa i

D tement Icon in a p I us i eurs egurds (I e tau;.; du fer'mage. I a duree du ba i I,

etc ... ). Le ba i I Ieur n' est pas adm i s a en d i scuter:wC'ment Ies moda

lites. Ce I Ies-c i I u i sont i mposecs par le preneUf'.

Ainsi done, lIun seulement 1<1 determination du taux de

o fermage echuppe au proprietaire mals encore ce dernier subit une sanction

deguisee dans I 'hypoth~se o~ i I aurait refuse, de fa~on injustifi~e, de

participer a 'exploitation de son sol deja requisitionne. En effet, i I

pcr~o i t comme fel'mage Ia mo i tie seu Iement de ce a quo i i I aura it eu

droit s'i I avait obtcmperc a la rej.quisition regal ienne de travai I. L'u

sage de la tcrminologie "taux reduit de location" en temoigne de fa~on

non equivoque. Ce taux est effectivement reduit de la moitie de celui

(de 3 % au maximum prevu a I 'article 18-c al inea 4) dont beneficient

Ics propr i eta i res qu i ufferment(1 eurs terres pour des ra i sons ser i cuses

et objectives (625).

,- corroborer
r

Cette r~muneration de caract~re d scriminatoire vient

'aut or' i tar i sme inherent a I a procedure e : e-meme.

Les proprietaires peuvent aussl etre contraints a
vendre leurs terres (article 18 al inea 2). Dans cc cus, le prix de vente

ne peut exceder 120 % de la valeur moyenne de vente ou d'estimation des

terres de meme nature au cours des trois annees precedentes (al inca 3).
Le comble, c'est que meme I 'option entre la formule de vente ou cel le

de bai I echappe au bon vouloir des proprietaires pour dependre exclllsi

vement de I 'appreciation discretionnaire de la cooperative concernee,

const i tuee sur une in it i at i ve pub I i que.

Tous ces problemes I ies a la nature meme de la proce

dure d'installation des P.A.R. justifieront plus tard les echecs que I'on

eut a relever ~a et la dans la mise en valeur de ces secteurs. Ces echecs

vont d'ai Ileurs influencer de mdnicre facheusc Id rent-.Jbi I itc de, I 'opcru-

(625) Ainsi que cela ressort de l'article 17 alinea 1er, ces raisons tiennent a l'age
avance et a l'incapacite physique des interesses, eu egal a la nature du tr~

vail souhaitable.
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tion (626).

POUI' atte i ndre pie i nement I' object i f qu' i Is s' est

fixe dans sa po lit i que de deve I oppement agr i co le, I' Etilt aura recours

a une seconde arme.

CHArp J T'R [ .1.1 ~~_~~~_~~_~~=??_~~_~Q_~~~~_~~~~_e~~~~0~

~tatut de la coop~natlon uQ7lcole (627)
--------------------------~------

En Afr i que No i re, i I est un pr I ne I pe constant se I on

I~quel dans tout pays anciennement colonise o~ la terre a une vocation

culturale le potentiel agricole constitup le premier atout de develop

pcment economique. La prise de conscience de cet aXlome par les Etats

afr i ca i ns Ics condu i sit .J rechercher' I es vo i cs et lIIoyens dev<.lnt permct

tre I 'exploitation du capital foncipr en mi I ieu rural. C'est en cela

que cons i stc I' objet d<.~ ccttc 10 j qu I, b i en qu' ayunt une VOCclt ion p I liS

large, s' ana lyse notarnment cornrne trd\"dnt I c cadre jur id i que de I' ex

ploitation et de la gestion des P.A.R. crees .J I' initiative des pouvoirs

publ ics.

I I i mportc cependant de prec i ser que cette 10 i ne

doit pas etre regardee comrnc ctant separee de la precedeni e par une cloi

son d'une parfaite etancheite, mais plut8t comme sa suite iogiquc puis

que, mu I ~Jrel' a p par e n t e d i ve r ~ c nee del e u r sob jets, e I I e s sec 0 mp I l' ten t

dans unc symb i ose et une Ilarmon i e remarquab Ics.

I I se r Cl it i n t ..:; res s cl n t d' et u die J' c e t e xtee 1\ vue d' l~ n

(626) Cf. entre autres, a ce propos P.D.COCO. Quelques problemes poses par les P.A.R.
dans la sous-pr~fecture d'ALLADA Etudes Dahomeennes (Nouvelle Seric) n° 9-10}1~Gl

p. 15 a 24 ; Th. O. HOUEDETE op cit p. 414 a 419 ; dans le m~me sens B. LEGONOU :
Les zones de palmeraies dans les P.A.R. du Grand-Hinvi, Exemplc Je succes ou d'~_

chec ? op cit. On peut egalement citer les scandalcs survenues successivempnt d~ns

les cooperatives de DJAVI ; D,)OMON et plus recemment (1980-1982) dcms cellcs
de CALAVI (AKASSATO et Zoundja) qui ont donn6 lieu ~ de nombre~ rQpports cf. ~

ce sujet les archives de l'ex-SO.BE.PAL.H a PORTO-NOVO.
(627) Ce texte fut successivement modifie par la 10i n° 63-8 du 26 juin 1963 ; 1es or

donnances nO 66-61 PH/MDRC du 28 decembre 1966 ; nO 69-37 ; lcs ordonnances
nO 66-61/PR/MDRC du 28 decembre 1966 ; nO 69-31/PR/MDRC du lcr deccmbrc 1969 •
nO 71-19: GP /MDRC du 22 lOai 1971 . '

r
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les object ifs pourSUIVIS par le I~gislateur. Cela nous conduira

a examiner lesmoyens mis en oeuvre pour atteindre ces objec-

SECTION Les obiectifs poursuivis
------~-----------------

o
Les buts vi ses par Ies autor i tes po lit i ques d' a lors

a travers la loi nO 61-27 peuvent etre regrou~es en ~eux principales

categor i es. Les uns revetent un caractl;re econom i que ; Ies autres peu-
"vent etre consiJ~r~s ~Illt&t comme juridiques en cc sens qu'i Is tendent

a la revelation des droits fonciers par les proprietaires en vue de leur

expropriation deguisee.

PARAGRAPHE 1

I Is' ag i ssa it notamment pour Ies pouvo I rs pub I i cs

independants de mettre en place une agriculture apte a assurer Icur pre

~ sence sur le march~ dgricole international. Cette preoccupation duvait

naturel lement favoriser en meme temps I'equipement du mi I ieu rural.

Le deve loppement econom i que de to'lt pays suppose I ncon

testablement la recherche et la detention d'une cert ine quantite de de

vises. 11 allait donc de soi que l'Etat s'efforce d'organiser les acti

vites les plus appropriees pour par'venir a cette fin. Au premier rang de

ces activites figure I'agriculture de commercial isation pour tenir compte

aussi bien de la vocation du sol que du niveau de developpement national.
"

Les cooperatives d'amenagement rural, fondees sur le

prlnclpe de 'adhesion cbi igatoire de leurs membres, que tend a institucr

cette scconde loi ont pour objet la mise en valeur et I 'exploitation op

timales des perimetres declares d'uti lite publ ique (article 13). Cette
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pol itique va ~tre orient6e de mani~re ~ privi I~gier la production du

principal produit qUI pcrmet d'obtenir le maximum de devises etrangprcs •

.l'sdvoir le Palmier d huile (628).\ n

Sur les clnq zones (629) que comportent les terres re

membrees et exploitces par les cooperatives rurales, la zone de palme

raie (dite ZO.PA.) est, a divers points de vue, la plus importante dans

toute5 les regions du territoire OU sont instal les des P.A.R. Dans la

prov i nce de I' OUEME par exemp le, on re Ieve 17 ZOPA (630) sur une supel' r i

cie d'environ 11 384 hectares contre une dizaine de zones Je cultures

ann U e I I e s (d i t e s Z O. C• A.) sur' un e sup e r f i c i e J e 5 704 he -:: car c s se u t e

men t (63 1 ). S u" touti e t err i to i ,'e , I' 0 n comp t e 34 Z O. P /),.. sur u ne s u 

pcrficie totale d'environ 24 915 hectares par rapport a 26 Z O.C.A. sur

une superficie d'environ 15 119 hectares. De 1961 a 1973 par exemple,

I 'ex-Dahomey exporta 191 793 tonnes d'hui le de palme et 204 181 tonnes

de palmistes (632).

L'cxploitdt-ion des Z O.C.A. qUI servent cs~('ntielll'-

men t a I a cui t urede produi t::> v i v r i e r s ( mcl 'j S, In LI n I 0 C, a " cl chi de, ha r i cot ,

Igname, tomate, etc ... auxquels s'ajoute le coton considcre comme une

culture de rente) constitue cgalement un appoint economique non negl i

geable puisque la commercial iSutiun de ces produits Cnotamment le coton)

intervient dans une certaine mesure dans la balance commerciale nationale.

(628) L'ex-DAHOMEY eut le merite d'etre le premier exportatcur de ce produit entre
1955 et 1963. Cette place lui fut, helas. ravie depuis lors par la MALAISIE
suivie de l'INDONESIE et du NIGERIA.

(629) Les terres regroupees dans un perimetre sont repartie en cinq .nes : une zonr- de ~

Palmeraie (ou ZOPA) exploitee collectivement ; une zone de cult~res annuellcs
(ou Z 0 CA) exploitee individuellement, une zone de paturage pour l'eleva~c d'un
troupcau collectif ; une zone de reboisement pour la fourniture ~ollective de •
bois de chauffage et une zone urbaine destinee a l'extension du village.

(630) Ces ZOPA sont installecs entre 1955 et 1977. Les plus anciennes sont celles de
DJOMON, GBADA et HOUNVIGUE (r~spectivement cr~es en 1955. 1956 et 1958 dans
l'OUEME), la plus r~cente ~tant celle de GOULO insta11~e en 1977 dans l'Atlantique

(631) Dans la province de l'Atlantique, on compte 16 ZOPA sur une superifcie d'environ
9 522 hectares contre autant de ZOCA sur une superficie de 9 415 hectares ; d~ns

l~ MONO une seule ZOPA sur une supcrficie de 4 045 hectares.
(632) 11 est a noter que la quantit6 export6e de ces produits avait commence ~ Btrc

chiffree depuis 1887 deja. Cf. en annexe un tableau a ce sujet. La plupart des
chiffres figurant dans ce chapitre sont calcules a partir de donnees tirees de la
these de M.I. DISSOU op cit, notamment p. 314. 750 et 753.
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Dans I e mi lieu /'ura I d' une man i ~rl' genera Ie, I' expor

tation des produits provenant de ces deux principales zones constitue

un apport substantiel ~ I'economie nationale. Leur commercial isation

permit a l'ex_SO.BE.PAL.H. (633) de realiser un chiffre d'affaireSde

2 143 730 447 francs par rapport a une prevision de 2 241 514 254 francs

de 1980 a 1981 (634).

Si du point de vue economique I 'exploitation de cc txpe

d'agriculture procure d' importantes devises a I 'Etat, I' institution des

cooperatives agricoles, el le, apparalt comme un veritable moyen d'ame

nagement de ia zone rurale.

L' i nstu I Iat i on des P. A. R. a ins i q ~ I a creat i on des

cooperatives agricoles chargees de les mettre en valeur justifient la

mise en place de tout un ensemble d' infrastructures sans lesque11es

I'objet d~;fini a I'article 3 <..le lu loi ne pourr'uit etrc realise. L'im

pi untdt j on des per i met"t'S et des cooperat i vcs imp I i que par consequent

I 'cquipement des regions concerncl's en hubitat, route~ et dutres voies

de desserte ; equ i pement agro-pastora I, i ndust r i c I pour le cond it i onne

ment et la transformation des produits ; equipemcnts socio-culturels

d' interet general (dispensaires, ecoles, marches, I ieux de culte et

de loisirs, etc ... ).

De ce point de vue, les cooperatives rurales apparais

sent comme de veritables poles de developpement cconomique et social de

la campagne. Le pr'obleme, c'est qu'en real ite Ics choses ne furent pas si

simples. En effet, parmi les cinq zones que les cooperatives sont tradi

tionnel lement appelees a promouvOlr en leur sejn, Qq constate nettement
. ;:J

que seules les deux premieres (Z O.P A.et Z O.C.A.) font I 'objet d'une

(633) La Societe Beninoise de Palmier a Huile a succede a l'e~~Societe Nationale de
Heveloppement Rural (S a.N A.D E.R. creee en 1962) et est chargee de l'exploita
tion des P.A.R. et de la gestion des cooperatives agricoles pour le compte de
l'Etat. Elle constitue avcc la Societe Nationale pourl'Industrie des Corps Gras
(S a.N.I. C a.G.) un circuit economique integre dans la mesure o~ celle-ci
a pour objet l'exploitation des Huileries de l'Etat.

(634) Ces chiffres sont ~ires de la these de M.r. DrSSaU op cit p. 679
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at ten t ion par tic u lie re. Le s t r 0 i s aut res par m I I e s que I I e son corn p t e I <1

zone urba i ne dest i nee a I' exi~~ns i on des viii ages ont le p I us souvent ete

negl i gees, du mo ins en ' etat dctue I des choses. Or, une zone cl vOCut i un

urbaine ne peut r'empl ir pleinement sa mission Suns hubitats. S'i I est

vral que I 'on peut relever ~a et la quelques habitations de type citadin

dans I es cooper ut i yes de I' OUEME, de I' At I ant i que-Nord et du MONO (en

I 'occurrence a 1KP I NLE-FOUD I T I, au GRAND-H I NV I et a HOU I N-AGAME) i In' en

reste pas moins que la plupart de ces logcments sont reserves aux enc.J

dreurs ruraux ou aux techniciens de I 'ex-SO.BE.PAL.H et non aux paysans

ou ouvriers ugricoles qui devuient en principe en beneficicr par priorit~.

I I est noto i rc que I ('s manoeuvres ou Ol.vr I ers ruraux

jouent un r81e capital dans la mise en valeur et I 'entretlcn des diverses

plantations. Compte tcnu du nombre important de ceux d'entre eux qUI

viennent de vi Ilages assez t~loignes de leur I ieu de travai I, i I aurait

ete souhuitable, pour plus d'efficacite, d'envisage,' une mei Icure pro

motion de I '!ldbitat en mi lieu rurQI. Lu curcnce d'unc pol itiquc d'h,"l!l(-

tut dans ce m i lieu fut i ndub j tdb I ement ' une des pr i nc i pu I cs r<1 I ~ons qu I

exp I i qlJ(~rent I' absente i slOe constant que I' on dep lora duns 103 pi upurt

des cooperutives agricoles nationales. On peut citer I 'exemplc du bloc

cooperatif d'AGON au sein duquel les dutorites competentes durent cons

truire quelques logements d'appoint pour servir d'habitation provisoirc

aux ouvr I ers en vue de I cs ma i nten i r sur' p I ace (635). Aces ril i sons s' <1

joutent de nombreuses uutres d'ordres les plus divers (commodite person-

ne I le ten<lnt dUX cond i t ions de tl~ava i f inane i er tendnt .'l 1<1 mot i v <I-

t ion i i n for rn a t ion n el, et c •••) (636) .

I I cony i ent cependant de remarqucr que ,a lore tout

ces cooperatives agricoles cl adhesion systernatique jouent <JUSSI un

important r81e createur d'emp!oi, dans la rnesure o~ p:usi~urs mi I I icrs de

ben i no i s (precooperateurs, cooperateurs, techn i c i ens ou Ollvr i pr's <19r' i co

res, etc ... ) t i rent actue I I crnentll curs revenus rnensue I s de I' exp I 0 i tat ion

(635) Cf. P.D. coca op cit p. 13 a 15
(636) V. a ce sujet 1es remarquab1es r~su1tats d'une enquate effectufe par P.D. COCO

op cit p. 15 et s ; dans le m~me sens D.F. AHOUANGAN dans sa communication au
colloque op cit P. 7 a 12, adde TH. O. HOUEDETE op cit p. 418 et s

o

r ,
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des p~rim~tres (notamment des ZOPA et ZOCA) instal I~s sur le territoire

nat i ona Ie (637).o

Les objectifs vis{s par le I~gislateur de 1961 en ma

ti~re de coop~ration d9ricole ne sont pas seulemcnt l~onomiques et so-

Cl ..1UX. I! fa I la it en outre tl~uuver I il base jur i ,.I i que .. ur Iaque I le ces

derniers devaient rcposvr.
I)

PAI\AGRAPHE 2

mi lieu rura I ,

Conscient de la raret~ de ses r~serves foncieres en

'Etilt devait acc~der d'une quelconque maniere ~ la terre

dans cctte zone cn vue de promouvoir sa pol itique de d~veloppement agri

co le. Pour ce fa i rL~, i I fa I Ia it pr ea I ilb Iement provoquer I a r~ve Iat i on des

Jroits fonciers ruraux.

A) ~~_e~~~~~~!i~~_~~_l~_~~~l~~~!i~~_~~~_~~~i!~-!~~~i~~~

~_l~_~~~e~~~~

Cet objectif est notamment atteint ~ travers I~ mise

en oeuvre compl~te de la procedure d'etabl issement d cudilstre pr{vuc par

Ics art i c Ie s 5 l:l 16 del il I 0 i pr' ec ecl en t e. De c Ien ch ee ~ LJ r IcM. D . I~ . A. C .

sur I' autor i SC-It ion du Conse i I Execut i f Nat i on,] I -avcr": le concours act if

des aut 0 r i t ~sadmi n i s t r <J t i vc s I 0 C Ll I e set J el' 0 . R. A. 1\ • - c e t t e proc ~. d u r c

aboutit ~ I' immatriculation de 'ensemble des tcrres concernees au

nom des coop~ratives chargees de leur exploitation (article 13).

L' enquete pub I i que et contrad i cto i re (638) que d i r i ge

Q le sous-prefet n~~ d'autre but que celui de pc~mettre une mei I leure idcn-

\
i~

tification des proprietaires fonciers rurilUX en vue de porter atteinte ~

Icurs droits respectifs. Cette local isation individuel le des propri6taires

(637) M. MENSAH op cit in Etudes DAHOMEENNES p. 76 et s ; M. I. DISSOU op cit p. 204
El 304, notamment les tableaux statistiques des pages 750 El 753 "Effectif des coo
perateurs" ; egalement Th. O. HOUEDETE op cit tableau statistique p. 420

(638) Cette enquete est prevue aux articles 6 de la precedente loi et 16 nouveau de 13
loi nO 61-27.

I'
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terriens se trouve corroboree pur leur integration quasi-obl igatoire a
des groupements a vocation co~p6riltive dont les mcmbres sont appel6s,

apr(~s une periode d'expel'ililen'<1tion de 2 <:1 3 annL'es (article 18, bis et

ter de la loi), a devenir coop~rateurs.

o

Une tel le identification constitue inJeniablement le ~

slgne avant-coureur classi~ue d'une expropriation. C'est, en effet, une

enqu~te publ ique et contradictoire qui sert gcneralement de prelude ~

cette procedure. La large dimension prise ici par cette enqu&te laisse

bien presager son ab(lutissement sans le~uel sa mise en oeuvre n'aurait

d'ai Ileurs pas de raison d'etl'e.

B) ~~~_l~i~_~~_!Q_~~Q!_!22!L_i~~!~~~~~!_~~~~~_~~e~~

e~i~!i~~_~~~~i~~~

D' a p I' es I J d I' tic I e 3 de' a I () i n 0 6 1- 26 , ledec r e t

presidentiel prls en consei I des ministres pour definir I p~rim~tre

d it"d' amcnagement rura I" en dee I are I' ut i lite pub I i que ((>39). QUulld

b i en meme I a d6c Iarat ion d' ut i I j te pub I i que ne vaut pas a e I le seu I e

e x pro p r i at ion, i In' end (~me 11 r' e p il S m0 Ins q u ' e I I e con ~ tit u e un 6 I eme n t

cleterminilnt et prcalable de la procedure cl'expropriation.

Par a i I Ieurs, I a procedure subscC]uente d cette d",c I <1

ration d'uti lite publ ique about it, on I'a vu, a I' irnmatriculation dL's

terres compr i ses dans I e per i rn~tre, procedure qu I donne 'i ell ~ 1,1

del i v r ,1 nee d' u n tit I' e fun c i erg lob a I u unom d (' I u cooper .:J t i v l' con s tit Ill' e

d ' aut 0 I' i t e.

Le probl~mc ne se pose pas pour les propri6taircs ~UI

ont vendu i brement ou md I gre eu.x I curs tcrres. I I s en perdent conven-

t i onne I I ement I a propr i Ct<~. Ma is n' en est pas de meme POllI' ceux J' L~n-

tre cux qui ont ete contraints J'afferrner leurs domaines 'articles 17
i .

u I i neale r et 18 c a I i ne u 2 cl le' ! a I () i nO 6 1- 28 ). Le b u i I rle' r' me q u' i I c-

ont ,1 i ns i consent I est qUdS i -pcrp6tue I ddns 1<:1 mesurc oll. I I durc toul l'

la vie de la coopcr<ltivC'. n'uutant plus qlJ(' I '.]ctl' qui corl'stdf(' C(' l'OIl-

(639) La 10i nO 61-27 du 10 aoOt 1961 en parle en son article 13 alin~a 4 •

.,

~J•• :
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trat n'en precise pas le di,ldi exuct nl les mod .... I itcs de son extinction.

En effet, les termes de la convention qui apparait finalement comme

confer6nt un droit de superficie quasi-perpetue! cl la cooperative sont

tels que le proprietaire legitime du sol ne salt exactement pas ce a quoi

i I peut pretendre a sa fin eventuel le. En faisant abstraction du ferma

ge largement dcrisoire auquel donne droit ce bai I singul ier, Id transac

tion s'analyse en outre, dans une certaine meSUI·~, en une expropriation

tout cspoir de recuperationdcgu i see car e I I e fa it perdre au ba i I Ieur

de sa propriete. Cela est sans equivoque, , . Icar SI. .t vI'ar qu'en prlncl-

pe I 'Etat ou la cooperative ne peut pas opposer aux Jroprietaires une

usucaplon du fait de la base contractuel le de sa detention immobil iere,

i I n'cn reste pas mOlns qu'en I'eal ite, dvec I' impl'~ntation de ces

structures, I a major i te des propr i eta i res ne sont pas surs de retrouver

leur bien plus tard.

Le sentiment J~ frustration que cree ce processus

chcz les paysans proprietaires fut a I 'origine de la plupart des sabota

ges ponctuels et des abattages intempestifs de palmiers selectionnes ou

d'autres arbres que I 'on deplora notamment Jans Ics cooperatives de

c DJAVI et de DJOMON dans I'OUEME. Pouvdit-i I en etre dutrement ? 11 al

la it en effet de soi que desabuses, les paysans ne fassent plus aucune

a distinction entre la propriete du sol et cel le des arbres qui y sont plan

tes (640) comme par appl ication de la presomption consa~rec par I 'arti

cle 553 du code civi I.

Les articles 6 b et 10 c de la nO 61-26 prevoient

la representation des proprietaires absents ou non llablpment represen-

tes par le curateur aux successlons et biens vdcant~1 cl COTONOU. En m.:ltiere

i mmobil i i.. re ce I'epresentant Iega In' est r i en d' autre que le conscrvutellr

de la propriete fonciere, c'est-a-dire le chef du service des Domaines, un

agent public pur definition.',:

Ces art i cl es I'egl ent respcct i vcment dans Ieurs paru

graphes c et d le sort des parcel les non revendiquees dU cours de I 'on

qu~te qui, d'apr~s la loi, ne Jure que quarantc cinq jours. Ccs parcel Ics

sont reputees faire partie du domaine prive de I 'Etat et immatriculees

(640) v. i:l ce propos D.F. AHOUANGAN op cit, notamment p. 7, 11 et 12

-'
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comme telles. Peu import.?, pal' consequent, le motif de

tion (absence passagere, di~tance, etc ... )

. non revendica-

r

I I se trollve qu'.) ma i nts egards ccs deux 10 i s dcm('u

rent criti.qu<lhle quand bien me me I cUI' maintien pur'dit dctucllC'menL se

just if i er par Ia po lit i que nat i ona I e de I uttc contre le chornugc r'IAr,ll et

d' auto-su Ff i sance a I i menta i re, Iaque I I e po lit i que s' i nscr it dans le cu

dre des objectifs enumeres a I'article 2 du Traite du 28 mui 1975 signe

cl LAGOS et portant creation ..:le la Comrnllnaute Economiqlle des Etats de

I 'AFRIQUE de I 'Ouest (C.E.D.f.A.0.)(640 bis)

A tr'avers ccs obser'vat ions, I' on aper~o i t b i en I' i n

ten~ion inavouee des pouvoirs publ ics dans la creution des perim~tres

et Jes cooperatives agricoles. Pour real iser pleinement son objectif

l'Etat eut en outre recours ~ un certain nombre de moyens.

SECT ION I I
,, ,

Dans le but d'encourager Id ~o~ulation .) contribuer

act i vement il I u po lit i que de deve loppcment rura I, I' Etat a prevu dellx

formes de cooperotion ugricole. Lu premiere s'analyse en une coopcru

tion agricole systematique (articles 15 a 20 de Id loi nO 61-27), eu

egard au caractere dutoritaire de sa constitution. La seconde apparait

plutot comme une cooperation dgricole SU9gereC, en cc sens que sa cons

titution est proposee aux particul lers par les pOllvoirs publ ics (arti

cles 21 a 23 de la mcme loi).

L'examen successif de ces deux types de cooperation

nous permettra de montrer les particu!aritcs dc I ('lit' fonctionnement.

,--

(

PARAGRAPHE 1

D'upres les lois de 1961 la mise en vale'IAr et l'exploiL '_ion des ~c;r'irnl'tres
,~_____ J

(640bis) Lo politique d'autosuffisance alimentaire fut recern~lent -;::;§;:i-ffir;;;6e-dans 1:-;- c~-~lre

du Plan d'Action de Lagos pour le Deve.loppement Ecul10rnique 'de l'Afrique (La,~us _
Nigeria du 28 au 29 avril 1980). Cf. p. 2 et notamment p. 10 ~ 15 du fascicule
portant ce plan edite par l'O.U.A. en 1980.

(641) Cette forme de cooperation est la plus irnportante du territoire.
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declares d'uti lite publ ique echoient aux cooperatives d'amenagement ru

G ral. La constitution proprement dite de ces coop~ratives fondees sur une

initiative d'Etat connait cependant une phase prealable.

'"'l.l

A) ~~_~~~~e~~~~!_~_~~~~!i~~_~~~e~~~!i~~_i§4~2L_e~~

!~~~_~_!~_~~~e~!:~!i~~_~~~~~~~8'~~~!_~~!:~!

A I a phas e pr e I i mi nair e de 1.1 con s tit uti 0 n d' un e coo

perative agricole les travaux d'exploitation des P.A.R. sont assures par

un organe vi I lageois appele HGroupement ~ Vocation Cooperative4 (643)

cree par arrete du M.D.R.A.C. ~ I' issue des travaux de plantation du pe

rimetre (644) qui durent en prlnClpe une annee (urticle 15 al inea lerl.

Cet arrete determine I 'aire confiee ~ la future cooperative et nomme un

agent du service d'assistance administrative et technique aux coopera

tives pour presider I'assemblee generale constitutive de cette derniere

(article 16 al inea 3) quinze jours avant la date prevue pour cette reu

nion. Le service churge de I'assistance aux coop~ratives procede d la

publ ication de la tcnuc de cette reunion par insertion d'un aVIs au

o journul officiel (article 16 ulinea 4). Duns cc me me delai, l'dVi~ est

pub lie par aff i chugc pur I' dutor i te adm i n i strdt i ve Ioed I e dans ses bu-

~ reuux et duns les vi I lagcs concernes. Cette autoritc invite en outre par

notificdtion individuelle (articlc 16 alinea 5 et 6) les proprietaries

de purce I Ics compr i ses dans Ie per i metre il I' assemb I _ ~ const i tut i ve,

scule competente pour rutifier Id I iste des socictai ~s proprietaires

et pour proposer le nombre ct le montant des parts sociales du capital

initial (article 17).

I I i mporte cepcndant de rappe Ier qu' i I ex j stc a cote

des G.V.C. des groupements vi I lageois s'analysdnt en des structurcs coo

a peratives moins eJaborees qUI furent constituees par. leurs membres,

(642),.
(643)
(644)

~

;J

Sa creation necessite un minimum de 7 adherents acceptant chacun d'emblaver au
moins 0,50 hectare par saison.
De 1974 a 1981 il en fut denombre 116 avec 4 539 adherents.
La creation du G.V.C. peut aussi intervenir des la fin de la procedure d'immatri
culation du P.A.R. si l'interet des cooperateurs l'exige (article 15 alinea 2).
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notamment dans le but de pouvolr b~n~ficier, aupr~s des ~tabl issements

financiers, de cr~dits aux~uels el les n'auraient pas pu avoir acc~s sans

une te I I e organ i sat i on. Ma i ntenucs actue I Iement, ces structures, servent

d'organe de stimulation en ce sens qu'elles permettent d'evei Iler I 'es

pr it cooperat i f chez Ics paysans (645). 0' une man i ere genera le, I' on

constate d'une annee ~ 'autre une bais5c sensible du nombre de ces deux

types d' institutions VI lageoiscs ainsi que de I 'effectif de leurs

adh~rents' Cette situation resulte sans doute des diverses difficultcs

ces groupements durent connaitre dans leur fonctionnement.

Pendant une p6riode probatoire de deux ~nn~es au mI

nimum ~ compter de la date de cr6ation du G.V.C. (article 18 bis), scs

membres ont Ia qua I i t6 de precoopcrateurs, qu' i I s so i ent propr i pta i res

ou non. C'est seulement a I '~~piration de cc delai d'experimentation ~ue

cette i nst i tut ion pe ut etre agr~et~e en qua I i t6 de cooper at i ve dgr i co I e

proprement dite par urret6 du M.D.R.A.C. (article 18 ter).

Seu I s peuvent prctendre i nt6grer cc second type de

structure les precooperateurs qUI, au cours de la pcriodc probatoire,

auront tota I i s~ dans I' ann~e de travaux de pi antat ion (647) deux cents

journees de travd i I, mi s en va I eur' un lot de cu Itures annue I Ics pt ob

tenu Ies rendements moyens fixes par le rcgl ement inter i eur de I a COOPl'

rative (article 18 bis).
\

Le c.:tp i ta I sac i Cl I de I a cooperat i ve est esscnt i e I Ie

ment constitue des apports en nature de sC's assocics. Ccs apports pcuvent

con s i s t ere n pur c e I I e s , en c xplo ita t ionsagr i col e set (0 u) e n t r <1V cl i

(article 34-a). La singularite de cette institution reside ICI dans le

fa it que I' apport en i ndust r i e est, en pr I nc I pe, i nconnu dans une coope

rative de type classiquc ; d'autant plus que le travai I fourni par un

assucie correspond ~ sa volont6 de cooperer et ne saurait, en tant que tcl,

(645) De 1974 a 1981, on denombr~ 414 groupements vi11ageois avec 8 681 adherents
(646) Nous designerons parfois cette institution par 1L: sig1e "C.A.R."
(647) 11 s'ogit de la premi~rc Rnn60 a comptAr de la dQte de cr(ation dll r.A.R.



entrer en consideration pour

344

la formation du capital nl etre
~

rcmunere(648)'f

i::

c

(,)

On d;stingue deux prlnClpaux types d'associes dans

cette cooperative: ceux qUI sont uniquement proprietaires terriens ou

uniquement apporteurs de travai I et ceux que I 'on pe ut considerer comme

pr i v i Ie9 i es, en cc sens qu' i Is cumu lent ces deux quu lites.

I Is se subdivisent en deux groupes celui des appor-

teurs de terre (dits de part A) et celui des apporte:rs de travai I (dits

de part B).

a) k~~=g~~~~t~M~~~g~=t~~~~

Definition

On dc~igne par ce vocable les membres de la coop~ra

tivc qUI sont uni~uement pru~rietuires des terres situecs duns le du

maine declare d'uti lite publ ique et qui ne peuvent pas prendre effec

tivement part au~ trdvaux de mise en valeur, d'entretien et d'exploitu

tion des perimetrcs pour des ralsons diverses (age, incapacite physique

ou refus categorique de participer aces travaux).

I I s'agit par consequent de bai I leurs a ferme dont Ics

uns beneficient d'excuse tandis que les aut res en sont depourvus parce

qu'i I s aura i ent refuse d' obtemperer de fa<;;:on i njust i f i ee a Ia requ i sit ion

de travai I. Cette qual ite donne droit a certain~ avantagcs.

Chaque associe sans distinction de'sa qual ite re~oit

une part sociale par hectare de terre apporte. Seul,' le taux du fermage

per<;;:u var i e d' un type de ba i I Ieur a I' autre. Ai ns i, I es cooperateul's

jouissant de la qual ite de bai I leurs a ferme excusables per<;;:oivent un

(648) Cf. R. SAINT-ALARY : Cooperative (Societe) in Repertoire op cit nO 73 ; du
me me auteur : Elements distinctifs de la societe cooperative R.T.D. ·Com.1952_
485 ; egalement A. NAST : Le regime juridique des cooperatives, these PARIS 1919

W. BARNE : La socie~e cooperative, Rev internat.dr. Compare 1951 P. 569 et s
adde R. HOUIN : Le statut des cooperatives in Rep. Gen. Not.1948.4~,b5,g9.
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fermage (649) ~quivalant ~ 3 % de la valeur v~nale de la terre (650)
par annee, soit

30 000 x 3
900 francs ; c~ qUI donne un fermage mensuel

100

i)

de
900

12
75 francs

Quant Zl chdcun des bd i I I curs a ferme dl' second type,

ne p~r~oit que la moiti~ de ce fermage, soit 450 franc! par an, apr~s

I 'abattement de p~na\ itc (651).

Chacun des propri~taires de la premi~rc categorie rc

<;,:oit en outre, a titr'e privatif dans la zone I'~serv~e uux cultures annu(~I-

Ie,5 d cl n s Ie per i met re, un e p cl r C e I lede 1 J 50 he c tar e

i I fera pour son propre compte ces cultures.

(652) sur laquelle
-

j

'-1

I Is' ag i t des assoc i es non prop," i eta i res, c' est-a-d i re

cl es ouvr I ers agr i co Ies qu i co I I aborent un i quement a I a mi se en va I cur

et a I 'exploitation des P.A.R. A la difi'6rence des premiers, i Is n'ont

pas dr'oit .) un fermage, n'~tunt pas bai Ileurs. Outre le lopin de terre

de cultures annuelles, Is ont droit a trois autres avuntdges, a saVOII'

275 francs, en prlnClpe, par t8che termince (653) dans la palmeraie ; une

r i stourne pl'opart i onne I le aux jouI'n~es de tl~ava i I fourn i es '.~t dcgugees

pur la P<1IIl1~f'uie lors d'un excl'cicc cxcedentaircj un interet:J tdUX indetcrmi-

(649) Les terminologies'taux d' interE~t" ou "remuneration de part" utilisecs par certains
auteurs pour designer cet nV31ltagc nous paraissent impropres. Cf. par ex~mple

Th. o. HOUEDETE op cit p. 418 ; egalement M. MENSAH in Etudes Dahomcennes op cit
P. 75 et s.

(650) En 1962, ,mnee de creation de ]'ex_SONADER la valour vcnalf' de l'hcctnr,' 01'
U,rrf' fut fixee a 30.000 F, equivalent en numcraire d'unc pCirl. ~;ocia]e

(651) Cr. D.L AHOUAUGAN op cit p. 9
(GS?) Tl ('!;t;'t nater que lCl doctrine n'est pa+lITla~im~ sur la dimcm;~o~ d~ la p3rcrdJe

individuelle de cultures annuelles. C'est alnSl qu'elle est flxee a 1,50 hecLare
dans l'article op cit publie par le M.D.R.A.C. dans le cadre de l'ex-SOBEPALH ;
tandis qu'elle est de 2,40 hectares pour P.D. COCO op cit p. 17

(653) La tache equivaut a une journee de travail dans la ZOPA.
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ne sur leurs parts sociales.

En ce qUI concerne le premier avantage (la remunera-
.'

(~ t i on du trava i I), cC' type de coopcrateur ne per~() it eh rea lite que

125 francs. En effct, cette remuneration se fait selon un syst~me d'e-

e pargne forcee de telle sorte que la difference (275 F - 125 F= 150 F)

cumul6c au bout de deux cents journees de travai! pcrmet ~ Ilouvrier a

gricole d'obtenir une veritable part social~ (654) equivalant il la valeur

.J ve na led' un he c tar e de t err' e. so i t 150 F X 200 '" 3o. 000 F ( 655). Iou t se

passe donc comme SI apres chaque annee de travai I normal tout ouvrier

~ agricole apporte d'office en souscription un hectare fictif de terre a

sa cooperative. Ce qUI veut dire qu'en plus de ses droits normaux i I

doit pouvolr pretendre aux avantages lies ~ la quatite d'associes de part

sociale A et avoir ainsi droit a autant de fermages qu' i I aura fait d'ap

ports, puisque le cumul pendant deux cent jours J~~ la retenue forcee

don ne I ieu ~ la constitution d'un apport en nature. Mais, i I semble qu'en

real ite les choses se prcsentent tdut autrement (65b).

A cote de cette premiere grande c .:cgorie de coopera

teurs, i I existe une autre dont la doctrine locale en la maticre parle

tres peu (657).

'Lo.

Nous qual ifions de la sortc Ics paysans, assoclcs

des C.A.R., qUI sont ~ la fois initialement proprietaires et col labo

rent effectivement aux travaux sur les P.A.R. et qui, il ce titre, cumu

lent les avantages lies aux deux premieres sous-categories de coopera

teurs. Ces associes beneficiant de parts sociales A + B peuvent donc

pretendre aux cinq avantagcs suivants:

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

(654)
•...l

... (655)t

(656)

" (657):-

La doctrine a tendance a considerer cet apport comme une part sociale B alors que
juridiquement il s'agit bien d'une part sociale A, puisque cet hectare, fut-il
fictif, constitue une veritable propriete fonciere acquise par le travail de son
apporteur •
Ce prix presume de l'hectare de terre n'a pas ete indexe depuis sa fixation en
1962, malgre les nombreuses promesses faites par l'Etat d,os ce sens
En ce sens conformement a l'article 20 alinea 2 de cette Ji, ces paysans ne peuvent
pretendre au cumul de ces avantages que lorsqu'ils auront totalise quatre annees
de travail a compter de la date de constitution de la coo~~rative concern~e.
M. MENSAH loc. cit ; TH.O. HOUEDETE loc. cit ; D.F. AHOUANGAN loc. cit ; contra P.D.
COCO op cit p. 21
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le fermagc des terres ca I cui (~ se I on le bdrerne prevu .J I' art i c I e 1S

de la loi nO 61-26 ;

t"
, I

125 frdncs par t~che terrninfe (le curnul pendant un certain temps Je

la difference deja evoquee donnant droit a une part sociale supplemen- 0
taire)

- une parcel le de cultures annuelles

- une ristourne sur exerclce exc6dentaire

-\un inter~t a taux variable scion le nombre de parts sociales sur exer

cice excedentaire.

o

I I est a remarquer que d' une f .:I\'on genera I e le defaut

d' i nd e xa t ion des J i ve r se s r is rn en u f' at ion s , I' i r' r e 9 u I a r i t e per rn an en t e de

I eur pa i ernent et I a non rea I i sat i on Jes nombreuses promes'" .~s fa i tes ,1 ces

propos par la pUissance publ ique ont provoque le depart d un nombre consI

derable de paysans vers des exploitations agricol(·s prlvees. Dans le cas ,-.
o~ ces paysans desabus~s se maintiennent dans leurs cooperatives d'origine,

I CUI'S ,-,fforts ai Is consacrent uni~ucment

, -q u .:I u n I vc ,1 Uindividucl les dans Ics ZOCA (658). I I

I 'exploitation Je

est permlS de dire

Ieurs paree I I e~
'J

des cooperatives d'arnenagement rural i I n'existe pas un veritable en9~

gement (ou volont6) de cooperer. Cet engagement etant I 'une des con

Jitions de fond de la constitution d'une cooperative de type classiquc,

i I va de soi que son absence mise au bon fonctionncrnent et a la pcrennite

de ces institutions et expl ique purtant Icul' echec (659).

En mi lieu rur'll, i I est en outre propose aux puysdns

un regroupement a caractere coopcratif par le truchement d'un organismc

special ise.

PARAGRAPHE 2

.'En vue d'accroitre la production agric~le nationali et

--;-:--=-=--;--=-:-------_._._._------------:--:-----;----;----;------:---;-;-~---;--:---;---

(658) C'est en tout cas ce qui ressort d'un certain nombre de documents d6j~ menti0nn~s

'.et notamment des t&moignaJes ob tenus lors de nos investigations aupr~s J~s pnys~ns

de la coop~rative d'am~nagement rural d'IKAPINLE-FOUDITI (OUEME) en avril 1983,
V. egalement a ce sujet P.D. coca op eit, conclusion p. 24

(659) Cr. R. SAINT-ALARY in R~pertoit'e Dalloz op ci t nO 68
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conformement aux dispositions des articles 21 a 23 de la loi nO 61-27,

~ i I fut cree dans chaque province des structures chargees d'assurer

I'encad,'ement des paysans dansle but d'amel iorer leur productivite.

J Au sein, de ces structures la population rurale sera organisee sous la

forme classique d'une cooperative, c'est-a-dire fondee sur le pr'incipe

de la I ibre adhesion.

o A) ~~_~~~~~~Q~~~~_e~!~_~~_f~~~~~iEe_!~~b~i9~~_~~~

e~~~~~~

Cree a I 'echelon provincial par I'ordonnance nO 75-84
du 29 decembre 1975 (660), le Centre d'Action Regionale pour le Develop

pement Rural(C.A.R.DE.R) est un etabl issement publ ic a caractere industriel

et commercial dote de la personnal ite juridique et de I 'autonomie finan

ciere (article 1 des statuts) ayant, entre autres, pour but d'organiser

les forces productives a la campagne en vue de la creation de cooperati

ves de type social iste (article 3-2 des statuts).

Pour atteindre I 'objectif qUI lui est assigne par I 'ar

ticle 3 de ses statuts, le C.A.R.DE.R. a notamment competence pour assurer

(article 4)

- La vulgarisation tecllniquc des dgricultcurs, p&chcurs, 6leveurs, cxploi

tants forestiers en vue de general iser les m6thode modernes de produc

tion ;

L'action d'animation de maniere a susciter la formjtion de groupements

de producteurs, notamment dans le domaine de la commercial isation ;

- L'approvisionnement des paysans en moyens de pI'oduction et, si possible,

en produits de premiere necessite ;

- I 'organisation rationnel le de la commercial isation de toutes les pro-

~ duct ions en vue,de reduire les frais

- L'organisation du credit agricole.

(660) Ce texte porte a la [ois creation du C.A.R.DE.R. et approbation de ses statuts.

r•
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En liaison LIVCC d'autres organlsmes techniques, le

C.A.R.DE.R participe b la pr~paration et ~ I 'ex~cution du pl~n de d~ve

loppement nat i ona I (art i cl e 5).

Avec une a i de etrun9l~re substant i e I le (661) ces 6t u-

b I i ssements, notamment ceux du Borgou, de I' At Iant i que et de I' Oueme,

joucnt un role considerable dans la pol itique nationale de production

agricole. Celui de I 'Atlantique real isa au cours de la campagne 1982-1933

par exemple une superficie totale de 117 576 hectares par rapport a une

prevision de 128 481 hectares en ma'i's, manioc, haricot, arachide et

p~tate douce dans les hui~ discrits (ABOMEY, CALAVI, ALLADA, KPOMASSE,
i

OUIDAH, SO-AVA, TOFFO, TO~~I - BOSSITO et ZE) qu'i I recouvre (662).

A la difference des cooperatives agricoles systemati

ques, le C.A.R.DE.R.assure I 'encadrement technique des Pd. sans sur Icurs

propr'cs ter't'es de statut trdJ it i onnc I qu' i Is cxp I 0 i tent (0 ~Jl~,'ent de

fa<;on uutonome ml} i s concertee sans sub i r de I u purt des pOUVO I rs pub I, cs

aucune prcssion en vue d'un remcmbrement rural ~ventuel.

Conformement ~ I 'article 3-2 de ses statuts cet orgu

nlsme favorise le regroupement I ibre des paysans organises et encadr~s

sous forme de cooperatives dites de types sociul iste.

Creec sous le rcg i me rcvo I ut i Onnl) i re (663), I u Coop~~

rative Agricole Experimentale de Type Social iste (C.A.E.T.S.) a pour vo

cation la collectivisation de tous les moyens de production (terres, tr,l

va i I, 0 uti Is, i n t r cl n t s u9 ,. i col e S , et c ... ) et Ia I' e p cl r tit ion des rev e n u s

~o

(661) Le financement exterieur est notamment fourni par la R.F.A., la R.D.A. et la R.D.
de COREE ; egalement par des organismes internationaux tels QUI le F.I.D.A. ~l ~

le LE.D.
(662) Source: statistiques du C.A.R,DE.R.de l'Atlantique.
(663) A partir de 1977 notamment.
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au prorata du travai I de chacun selon le prlnClpe social iste HA chacun

se Ion son trava i I".

c
En Republ ique Populaire du BENIN i I y eut essentiel-

~

.... lernent trois expcr·iences pi lotes de C.A.E.T.S. Celle de BORI dans le

BORGOU (Nord-Est), prefinancee par la Republ ique D6mographique de Coree

(Campagne 1977-1978), a prat i quement echoue (664). Ce II e de GOV I il

o SAVALOU (ZOU-Nord) est en voie d'extinction. Ccl le de KANSOUKPA ~ ABOMEY_

CALAVI (Atlantique) est encore assez viable gr~ce ~ I 'apport et ranger

~ substantiel dont el le beneficie dans le cadre de la ~ooperation benino

a I Iemande (R. f . A.) en mat i ere agr i co le.

Au 30 avr i I 1981, I' on denombr'cl sur toute I' etendue du

territoire 51 C.A.EJ.S composes de 1.335 adherentb. La deconfiture de

eel le de BORI par exemple peut et re i I lustrec par le tableau statistique

suivl.lnt (665)~

....... Campagne Nombre d'adherents
Superficie realisee
estimee en hectare

Superficie estimee en
hectare realisee par

adherent
------------:--------------------:---------------------- -------------------------

:1977 - 1978 : 80 90 1,125

------------ -------------------- ---------------------- -------------~----------· . .· . .
:1978 - 1979 ; 126 145 1,150

------------ -------------------- ---------------------- -------------------------· . .· , .

'1979 - 1980 54 30 0,550

..; (664)

'';;'

(665)

,.....

""

Les resultats illusoires de la premIere campagne (1977-1978) de cette cooperative
provoquerent en effet l'adhesion massive des paysans pour la campagne suivante
(1978-1979). L'effectif des adherents connutune baisse importante lorsqu'il fut
demande, au debut de la campagne 1979-1980, aux cooperateurs de supporter eux-memes
les frais des operations d'exploitation qui avaient ete CQuverts a la premiere cam
pagne par une aide exterieure coreenne.
Ce tableau fut emprunte a Th. O. HOUEDETE op cit p. 421
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I I y cut d'autres tentatives, sans grand succ~s, de re-

groupement cooper at i f te I I es que I es Champs Co I Iect ifs (6(,(» lances

dans les annees 1962-1965 et Ics Clubs dits 4 D (667) qui,ont des acco-

ciations pr~cooperatives de jeunes pays~ns, §ges de 12 ~ 1~ ans, formees ~

dans les annees 1970.

Apres avolr examine le dispositif legislatif sur lequel

repose la pol itique nation~le de developpement rural-pol itique qUI,

helas, n'a pas donne des r6sultats tres satisfaisants- i nous semble

opportun d'analyser les diverses formes sous lesquel les se presente

au BEN I NI' exp I 0 i tat i on de I' espdce rura I. Cc sera ' objet de nos pro-

chains developpements.

SOUS-TITRE I I k~§=Qlrf~~~~Ik§~EQ~~~§=Q~~~~kQlI8IlQ~=QY=~8~lI8k=fQ~~1~B=

E~LMlLl ElL ~U!S8L

En m i lieu ruriJ I comme en m i I I ell urb.:l j ni' exp I 0 j tut i on de

I' espace pour 1e d6vc I oPPclOcnt econom i que et soc i a I const' ;:ue I' enjcu

de de u x \:) r' u n des cat ego r i e s de per son ne s. En e f f et, s I I e s de u x I 0 i s d lJ

10 aout 1961 ont perm is a I' Etat de fa j re une large percee d~ns I u zon,

rurale i I n'en reste pas moins que cctte dcrniere ne constitue pas I'a

panage exc 1us if de I a pu i ssance pub I i que pu i squ' un(~ part i c non mo I ns I n1

portante des terres rura I es demeu,'c aux lOa i ns de I eurs detenteurs or i 9 i ne I 5

de statut prive.

De cette situution resultera le caracterc bipdrtitc

de I a md itr i se de I' espactJ rur'ul, caractere qu i i I lustre une fo i s encorv

I'eternel dU,ll isme du dr'oit fancier negro-agricain et ~ppur.:lit au nlVl'dlJ

de I 'exploitation meme du sol.

(666) CF. a ce propos P.D. coca op cit p. 23
(667) Cette d§nomination est constitu~e a partir des quatre initiales des mots d6finis- ~

sant l'intention du groupement ainsi design§ ; ce dernier pretendant avoir ~lis

Dem0cratiquement la Decision de D&velopper le Dahomey



o Une maitrise satisfaisante du sol rural suppose que I 'o~

en jette les bases structurales. La prise de conscience de cette n~ces

sit~ va conduire les pouvoirs publ ics a confier I'exploitation des peri

metres d~c I ar~s d' ut i I it~ pub I i que a I a campagne a un certa i n nomlwe d' i ns

titutions ~ comp~tcnce nationalc.

Du point de vue institutionnel, I 'exploitation du capl-
\'1 tal foncier rural sera assuree d'une maniere gcnerale par des entre-

prises a caractere industriel et commercial constitu~es sous forme de

societes d'Etat dont les unes ont un objet mixte (agro-industriel ou

agro-pastoral) tandis que les autres sont purement sp~cial isees dans

I' I ndustr i e u I i menta i re (668).

SECTION 1~~_~~~i~!~~_~~~!~!_~~~~:i~~~~!~i~!!~~_~~_

~~~~:e~~!~~~!~~

Au plan national et en ilmont, deux entreprises peuvent

et re consider~es comme ~tant les instruments insritutionnels fonddmen-

taux de I a po lit i que d' exp I 0 i tat i on de Ia terre en mi lieu rura I .' On

... peut citer I'ex-SO.BE.PAL.H -et I'ex SO.N.I.A.H.

PARAGRAPHE 1 1~~~e~~i~~~~_~~_!~~~:~~~i~!~_~~~i~~i~~_~~_~~!~i~~_~_~~i!~

(669)

Cette entrepr i se pub I i que fut I' instrument i nst i tut i onne

par excellence de la pol itique nationale de coop~ration agricole. El le

recuei I I itlcl succession des ancienncs structures J'exploitation de la

pa Imera i e nat i ona I e (670) dont I cl crcat ion s' i nscr it d'lns I e cadre I n 1

tialement defini par les lois coloniales du 24 jui 1 I t 1867 et nO 51-59
du 2.+ OIdi 1951 relatives 'lUX societes d'amendgcment rcgional.

(668)La plupart de ces etablissements beneficient de financement exterieur fourni par
divers organismes internationaux (F.A.O.,P.N.U.D., F.A.C., F.E.D., F.1.D.A., etc .. )

(669)Anciennement co~nu~ sous le nom de SO.NA.DE.R. ( Societe Nationale de Developpement
Rural), cette societe fut creee par le Decret nO 75-39 du 29 decembre 1975 fut
dissoute par le Decret nO 82-363 du 4 novembre 1982 portant Fixation des modalites
de sa liquidation ~ la suite de la session conjointe du Comite Central du Part! pt
du Conseil Executif National tenue ~ COTONOU du 19 au 22 avril 1982. la comp()~ition

du Conseil Executif National et celle de son comite permanent qui doivent parlici
per ~ cette session :(urent P!~eVUeS par le Decret n° 82-124 du 9 avril 1982

(670) 11 s'agit du S.R.P., du S.P.O. et de l'ex- SO.NA.DE.R deja mentionnes.
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c
Cettc soc i {,I e se heurta ,] des obstac Ies qu I condu i s i

rent cl sa dissolution cl luquel le on pourrait trouver deux ordres de JUS- ~

tifications financier et juridique. les raisons d'ordre juridique nous

semb I e mer iter' une attent ion p<wt i eu I I ere en cc sens que I cur etude pr{'

sente un inter&t ind~niable pour une mei I leure apprehension de la situa- n
de cet et ab I i ssement. L' examen d(·s cuuses qu I furcnt cl I' Oj~ i 9 i ne de I a

dissolution de I 'ex-SO.BE.PAL.H (670 bis) se fera d'unc port au niveau

des rappor'ts qu' e I I e a eus dVCC I es paysans propr i eta i res, d' autre part

cl travers ceux qu i I a I i (,rent aux pdysans non propr i eta i res.

Ruruux

Ai ns i que nous I' avons vu, I a procedure de creat ion

des P.A.R. presente a divers cgards un caractere cl la fois autoritaire,

leonin et expeditif. Ce caract~re ne fut pas sans influencer consid~r~

blement les rapports contractucls de la societ& avec ces paysans, en cc

sens qu'i I cut pour consequence de vider de sa substance le principe du

consual isme qui constituc I 'essence m&me slnon la loi des contrats. malgre

les nombreuses mesures prises (671) pour attenuer les effets de cette

triple caracteristique ceux-cl ont surv~cu. la terminologie -"chocs,

lnce, cadeau non d6sinteress~,

force de la

(674) "mef

I , stimulant negutif" (672) tr<lumatisme" (673) "abus"

promesses non +enues" (675)-
ut i I i see d' UII'~ man i er'e genera I e par I a doctr i ne Ioca Ie po:;' expr I mer

cette red I i t~ est assez (~I oquentc. La procedure eta it d' uutant p I us

dolosive qu'elle produisit quisirnent les effets d'une veritahle expropr'ld

tion sans toutefois en presenter Ics caract~res clussiques.

Le ~hlysan n' aydnt Jamil I S pu accepter qu' on le dCpossl·Je

de cette mani~re de la terre qui constitue sa raison d'~tre n'eut d'all-

(670 bis) D'apres le communique de la session conjointe d'avril 1982, cette societe de- J

vait etre "absorbee" par d'autres etablissements. En effet, le decret de 1982 por
tant dissolution de la SO.BE.PAL.H affecta une partie de ses activites et de son pa
trimoine a la SO.NJ.CO.G et l'autre partic aux C.AR.DE.R. du Sud-Benin (OUE~lE, Atlan
tique, MONO et ZOU).

(671) On peut citer l'octroi de lopins de terre individuels dans les Z.O.C.A., les dispo-~

sitions de l'article 1er de l'ordonnance nO 66-60/PR/M.D.R.C. du 28 decembre 196G
portant modification lk la loi ini tiale n° 61-26 du 10 aoGt 1961 et I' ordontlc.lJic<:
nO 69-36 /PR/ M.D.R.C. du 2e decembre 1969 modifianL la meme loi

(672) M. MENSAH in Etudes Dahomeennes op cit p. 77 a 79
(673) P.D. COCO op cit p. 23
(674) Th. O. HOUEDETE op cit, notamment p. 414, 418 et 419
(675) D.F. AHOUANGAN op cit, notamment p. 7, 8 et 12
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tre r6action que eel le de manifester une indiff~rerlc. totale vis-~-vis

du sort de I'organisme qUI assurait la gestion des p~rim~tres d'Etat.

Lorsque I'on sait que ccrtaines autorit~s sans scrupule profitant de

cc remembrement rural, ont spol i~ les paysans J'une partie de leurs do

malnes al\cestraux pour se tai I ler d' immenses et somptueuses fermes, a

busant alnsl d'eux, on con~oit ais6ment leur a9r~ssivit~ ~ I '~gard de

cettc entrepr i se. C' est ce qu' expr i me 'un auteur dutochtone, se I on Iequc I

"Les paysans ne voient pas de bon oei I la destruction de leurs palmiers,.

orangers, bananiers, qUI s'accompagne de I 'accaparement de leurs terres

par un organisme de I 'Administration. On a vu des paysans maudire par

tous les dieux la SO.NA. DE.R.pour avoir fait terrasser au bulldozer tous

leurs arbres fruitiers ; on en a vu qUI ont menac~ de mort les g~om~tres

qUI ve nail' ntie VCr' I e u r s c ha lOpS" (676). L0 r 5 q U' 0 nab I i 9 e par a i I I e u r s I e

paysan ~ bradcr son bien, qUI plus est immobil ier, en le vendant ou en le

louant cl un prlx largcment uerisoire et d~j~ d~pass~ depuis trois ann~es

(677) on ne peut, en outre, lui interdire de ressentir un choc et d'~tre

m~fiant ~ I 'egard de son acheteur ou de son preneur 678).

Les actes de repr~sai lies releves dans les C.A.R. de

I 'OUEME au u'ai Ilcurs t~mojgnent de la r~probation, par les paysans, de

cette proc~dure quasi-r~gal ienne d'accession a Id terre,dans la mesure

ou ccl le-ci entra,ne pour eux la perte de I'exploitation individuel le

de leurs domaines selon des modes traditionnels.

Le facheux sort que con nut I'ex-SO.BE.PAL.H pe ut enfin

s'expl iquer par le principe de 'int~gration cbi igatoire de cette cate

gorie ue la population rurale aux cuop~ratives agricoles. ~ rentabi I it~

de I'etabl issement auquel fut confiee la gestion de ces derni~res ne

pouvait que s'en ressentir.

Au plan juridique, les causes ue la" I iquidation de cette

soci~t~ r~sident en outre d~'la nature de ses relations avec les paysans

(pr~cooperateurs ou cooperateurs) non propri~taires.

(676)P.D. COCO op cit p. 22
(677) Cf. l'article 18-c alineas 3 et 4 de la loi.
(678) P.D. COCO op cit p. 27 in fine
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A cet egurd, deux pr i nc i pu I es ra I sons sont Q I' or i 9 i lie

de la decadence de I'ex-SO.BE.PAL.H.

De pr I me aborJ, pour se d(~g<1ger de scs ob I i g<lt ions

d'employeur vis-~-vis de cette seconde categoric de paYS<1ns, I 'Etat se

depecha de Icur den i er I u qUd f i tc de trava i I Icurs. Ce fut I' 1I1l des pI' i n

cipaux objectifs de I 'ordonnance nO 66-60/PR/MDRC du 28 decembre 1966

portant modification de la loi nO 61-26 du 10 aoOt 1961. Cette ordonnan

ce dispose cn son article 2 :"D<1ns la me me loi nO 61-26, remplacer le ter-

me de "trava i I Ieurs" par ce I u i de "pl'e-cooperateurs" ~ , art i c I e 18

a I i n l~ a 2 °b ; sup P I' Ime I' let e I' me de" t I' a va i I I e u I' s" a I' a I' tic I e 18 a I i IH~ a 7".

A cette prem lere ra I son s' ajolltent I' i I'r{>"'-ll 'II' i te qUdS I

constante de I a remUnel'ut ion du trava i I fourn i par I es OU'i i Cl'S agr i co I es

et I'dbsence notoire de I' indexation de cette remuneration sur le coOt

de la vie; D'upres les tcmoignagcs recuei I1 is lors d'une e,r,quf.te effec-

t u c e e n a v I' ill 98 3 a UpI' Cs d l' I <J C. A. I~. d' I KPIN LE- F0lJ f) I T I ( 0lJ EME), I e

rythrne de la remuncration IlC ::'Ult, en effet, pas celui Je la p,'cstatioll

de traVel i I A cette tcndunce qu I est gcner.:ll e duns toutcs I es coopc'rd-

tives agl'icoles d'Etat s'ajoute la disproportion existant entl'c le trd

va i I fourn i et I a retr i but ion versee (679). Cette doub I e I'a i son exp I i que

I' absente i sme, parfo i s mass if, que I' on elJt a reprocher a tort aux ou-

vr i el's rUl'aux qu i env i ent natur'c I I ement I a si tuat i on de I eurs homo I0

gucs qUI travai Ilent pour le cumpte d'exploitants agricoles p<Jrticul iers.

Le sent i mcnt de frustrat ion qu' eprouvl'rcnt Cl'S pdysdns

face a cctte situation les condllisit soit a I'abandon les cOOpl;rdtivl'S

pub I i que s po UI' a I Iel's e met t I' e u use I' v ice d' ex plo ita n t s pr i ve s , so i t <1

s' occuper exc I us i vement de I curs champs personne I s ou un i quemcnt des lo

pins qu i Ieur ava i ent ete respect i vement affectes dans Ics ZO. CA (680).

Cet absent~isme qui s'est progressivement aggrave ne fut r0S de nutllrc

a ~ermettre I' accro i sserncnt de I u rentub i lite de I a soc i et l~ ; b i (>n all

contraire.

(679) P.D. COCO op cit p. 16
(680) Du meme auteur cp cit p. 17 et 20
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I I se trouve donc que la ralson majeure de la d~confitu-'

re de I 'ex-SO.BE.PAL.H ~tait le d~faut de stimulcttion de ses ouvrlers

dont le statut 6tait d'une particul i~re pr~carit~. l I ne pouvait de toute

fa~un en &tre autrcmcnt pour une entreprise qui se be 'na ~ appl iquer ~ ses

employ6s le m&me tdux de remuneration pendant tuute une d6cennie dlor~

C que dans le m~me temps le coQt de la vie a plus que triple.

o Si, d'apr~s les temoignages relatifs a la vie de cette

suciete, des exercices excedentaires n'ont pas Inanque en revanche le

paiemcnt des ristournes qui devait en resulter pour les paysans fut tr~s

rare. Aces raisons s'ajoutent de nombreuses autres deja invoquees (681).

Un second etab I i ssement a serv I de cadre i nst i tut I onne I

a I' exp I 0 i tat ion du so I en mi lieu rllra I .

PAR AGI~ APHE 2 ~~i~!~~~~~!i~~_9~_!~~~:~~~i~!~_~~!i~~~!~_~~!~~i~~!i~~_~!

~~~~~~~~~~~~!_~~~~~:~~i~~!~_i~§~1_~~~~_!~_e~!i!i9~~_~~

!i~~~!~_~~~~e!~i!~!i~~_~~_~~ei!~!_f~~~i~~_~~~~!

Cet et db I i s~erncnt qu i aVLl i t pOllf' obj i, 1,1 red\('rchp et

I ' explo ita t ion des i t e s not ,1 mmen ten vue dudeve lop peen e nt des c II I t II r c ~ ce

real ieres (riz, mals, etc ... ) connut de serieux deboi,'cs qui dQrent pre

citer sa iquidation. Les justifications de cctte situation apparaissent

a la fois au plan juridique et au point de vue financier'.

~ Si cette societe a un objet different de celui de la pre-

ccidcnte. i I n'en reste pas moins qu'el le exer~ait ses activit6s sur la

~~ m~r'lc b~se jurlidique que cette derni~re. En effet, son action ~t~it ~9~lc

mcnt fondce SUi' Ies deux 10 is Ju 10 clout 1961.

~ (681) Cf. a ce sujet les resultats d'un sondage effectue su r312 cooperatives du perimc
tre de Hinvi par P.D. COCO op cit p. 20 a 21

(682) Succedant 2 l'ex-SADEVO, une societe d'economie mixte, cet etablissement fut cree
J en 1975 pour etre dissous en 1982
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Les terres qu' l~ I le ava it !Jour rn I ss I on de gercr cn rl~~) I C

dans Ies PI'OV i nccs de I' Oueme (683), du Zou (684) et du Borgou (685)

sont des doma i nes dec I are';;, d' ut i lite pub I i que su i vant une procedure i den-

o

,~\,

tique a cel le de la creation des P.A.R.

sous forme de cooperative ccs terres qui

L' ex-SO. N. I.A. H. exp I 0 i La ega Iement

I u i furent affectees par I' Etat.

Cet etab I i ssement s' est donc vu confronte a des prob Ie
rnes presque S I m I I a i res a ceux que nous av I ons t~voques .J propos de

I 'ex-SO.8E.PAL.~ dans ses rapport::; avec les deux principales cat6gori~s

de coopet' a h: u r s, a s a v 0 iri' i n d i f fer e n c e et I' u b s e n t e i sine des pay san s

le tout etant dO au sentiment de frustration et au manque de motivation

de la population ruralc. Aces raisons s'ajoutent cel les d'ordre financier.

\

\

tivites sur

L'ex-SO.N.I.A.H. (686) cxerc:;ait e::;sentiellemcnt ses uc

la base de capitaux ctrangers fournis en I 'occurrence par des

, ;

organlsmes intcrnatioll<.lux tels que le P.N.U.D. et la F.A.O. (687).

(683) A ZINVIE sur la rive droite de cette province, cette societe reaJisa au cours de la
campagne (1980-1981) 50 hectar~s en mars et notamment du riz sur 310 hectares a la
rive gauche.

(684) Sur le perim~tre de Sagbovidom~ initialement confie par l'Etat a des cooperants
chirlois, elle realisa au cours de la meme campagne des cultures maraichere sur 105
hectares irrigues, sur une superficie disponible totale de 540 hectares.

(685) A Mnlanville, l'ex-SO.N.I.A.H. cut ~ realiser dans la ffieme p~riode 258 hectares
dont une partie servit a l'elevage. Ces renseignements furent obtenus lors d'une
enquete effectuee en janvier 1984 aupres du service 1iquidateur de cette societe.

(686) Les activites de cet etablissernent furent recueillis par une nouvelle entreprise
denommee O.B.A.R. (Office Beninois d'Amenagem~nt Rural) cree en avril 1982 consecu

tivement aux travaux du comite de suivi de l'execution des decisions de la session .~

conjointe relatives a la restructuration des entreprises publiques et semi-publi
ques. Ce comit~ fut c~0~ par le decret nO 82-216 du 2 juillet 1982. L'O.B.A.R.
fut en outre charge de quat re autres projets inscrits au Plan d'Ftat et porLnnt
respectivement Amenagement de la Ferme pilote de la vallee du Mr'JO (sur finance-
ment du F.E.D.); rehabilitation du perim~tre de Malanville ; Am~~agement de petits ~:
Bas-fonds sur un credit de la B.O.A.D. et construction de petites fermes agro
pastorales financee par la Republi4ue Federale d'ALLEMAGNE.

(687) La Food and Agriculture Organi~ation avait fin~nce l'Assistance, la Formation 0t
l'Equipement de cette societe.
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Pour la constitution de son budget d'exploitation, la

o B.A.D. (688) a~ait consenti en 1973 a I 'ex-SADEVO (689) un pret de quatre

vingt six mi I I ions de francs (remboursable en huit ann6es) auquel devait

~ s'ajouter une contrepartie locale de quarante trois mi I I ions de francs.

L'Etat lui octroya, en outre, une subvention pour constituer son budget

de fonctionnement. En 1975, cette soci6t6 b6n6ficia d'un cr6dit de huit

Q cent quat re vingt seize mi I I ions de francs octroye par le F.A.D. (690),
capital auquel devait s'ajouter une contrepartie beninoise de cent deux'

U mi I I ions quatre cent mi I le francs.

Cette soci6te qUI, apparemment n'aura pas connu de diffi

cultes Ilees au manque d'aides financieres, va trou\"r neanmoins tres

vite son actif ob~re et ne pourra pas honorer ses er~agements vis-a-vis

de ses fournisseurs, notamment a I 'egard de ses bai I.leurs de fonds. En

1982, la situation financicre de cet etabl issement fut telle que I 'Etat

ne trouva d'autres solutions que cel le de sa dissolution pure et simple.

I I est donc fort probable que la I iquidation de cette societe soit beau

coup plus justifi6e par des raisons de gestion economique et financiere

\~ que par d'autres.

Le deve loppement rura I const i tue auss I le doma i ne

d'activite d'autres institutions nationales ~ caractere industriel et com

merc i a I .

SECTION I I ~~~_~~~i~!~~_~~~!~!_~e~~i~!i~~~~_~~~~_!~i~-

dustrie al imentaire

Deux pr I nc I paux et ab I i ssements i ntcl I i ennent, en ava I,

dans la pol itique d'exploitation de la terre en zone~rurale. L'un est

cllargc ~ titre principal de la transformation des pr~duits agricoles, tan

dis que I 'autre ne s'en occupe qu'a titre acccssoirc.

(688) Banque Africaine de Developpement
(689) La Societe d'Amenagement de la Vallee de l'Oueme fut l'ancetre de l'ex-SO.N.I.A.H.
(690) Fonds Africain de Developpement.
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De la S.NA.H.DA.(69l) a la SO.N.I.CO.G. (602)---_._-----------------------------------------

c·

"

Ccs organismes nationaux sp~cial is~s notamment dans la

transformation des produits du palmier ~ 11Ui Ic ont connu une evolution

dont i I cony i ent de dire un mot avant de dcgagcr Ia tcndur e uctuc 11 e.

Sous I 'administration coloniale quat re uSlnes instal

I~es respectivement a Ahozon, Bohicon, Gbada et Avrankon se partageaient

la transformation des produits du palmier a hui le. Les deux premieres

furent p Iac~es sous Ie contra Ie de I' I . R. H. O. (693) qu i i nsta I Ia en outre

une hui lerie experimentale a Pobe. Les deux dernieres ~taient yerees

par la S.H.M.D. (694).

Au Iendema i n de I' i ndependance, I' Etat res i I I u Ies con

trats de ces deux organismes (I .R.H.O. et S.H.M.D.) et, pour plus

d'efficacitc, crca en m~me temps que la SO.NA.DE.R d'alors line nouvel le

structure dcnommce S.NA.H.D.A. dont les st"ututs furcnt approuvcs par

le decret nO 61-395/PR/M. C. F. T. du 6 decembre 1961. Cet <Stab 1 i ssement

pub I i c i ndustr i e I et commerc j a I dont le siege soc i a I, in it. -31 ement a

Avrankou, fut transfere .:.. COTONOU repr it au nom et POUI' I e compte dc

I' Etat dahom~en d' a Iors I' exp I 0 i tat i on des quat re us i nes deja cnumerees,

considerees comme les plus anciennes hui leries nationales.

En 1965, I' ex - S . N. A. H. DA. ins t a I Ia a COT 0 N0 U un e hu i Icri C

de palmiste qUI fut, completee par une unite de trituI'ation et de fa

brication d'hui le d'arachide, d'hui le de copruh et de beurre de h.arite.

El le as sura en outre la gestion d'une station de stockage et d'cmbarquc

me~t des hui les, situee uU Port Autonome de COTONOU. Pour diversifier

ses uctivitcs cette societe mit en chantier dans le quartier Agbokou

(PORTO-NOVO-Est) une savonnerie qui entra en service en jui I let 1~75.

(692) Creee par le decret nO 74-130 du 9 mai 1974, la Societe Nationale pour l'Indus
trie des Corps Gras a pour objet d'exploiter les huileries de l'Etat,3 l'exccp
tion de celle de Houin-Agarnc', du Grand-Hinvi et d' Agonvy dont la ges t ion eta it
initialement ccnfiee ~ la SO.BE.PAL.H d'alors. Ses statuts furent approuv6s par le
decret nO 75-217 du 17 septcmbre 1975.

(693) Institut de Recherche des Huiles et Oleanigeux .
(694) Societe des Huileries Modernes du Dahomey.

, 1
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Duns le cadre d'une pol itique de dcveloppement integre et

U con formement aux I'e::ommandat ions du Sem i na i re Nat i ona I sur Ies P,'ob Ic
mes Economiques, Financiers et Budgetaires organise en 1974, les pouvoirs

"" publ ics prirent la decision de transformer cette societe (695) qu'i I de

nommerent desormais SO.N. I .CO.G.

B) La tendunce actue I1 e

o
Dans le cadre de sa restructur'ution, I'ex-S.NA.H.DA

transfera la gestion des hui leries de Gbada, d'Avrankou et d'Ahozou ~

I'ex-SO.BE.PAL.H. Suite a la recente dissolution de cette derniere, la

gestion des six usines de transformation de regimes de palme qu'el le fut

chargee d'ussurer depuis !e ler avri I 1976 cchut a la SO.NI.CO.G. qui

controlait deja trois unites, a savolr : I 'hui lerie de palmiste de COTO

NOLI, I a savonner i e de PORTO-NOVO et I' hu i I er i e de Pa· me de BOH ICON (696).

La reconvers j on de cette dern i ere us i ne en une hu i I ( I e mi xte pour le

traitement des graines d'arachide, de coton et d'amedes de karite fut

envisagce par les dirigcants de cette societe (697).

Cet etabl issemcnt construisit a BOHICON une raffinerie

d'hui les al imentaires d'une capacit6 annuelle de 2 000 tonnes (69S) l.:t

envlsuge tr~s prochainement la mise en place d'une usine de r~cup~ration

de la glycerine.

II importe de soul igner que dcpuis lors, I 'etabl isse

ment actuel lement designe sous le sigle de SO.N. I .CO.G. a toujours fait

preuve d'un dynamisme exemplaire les diverses actions qu' i I a menees

temoignent de cette aptitude. Cc merite particul ier resulte d'une situa

tion avantageuse qui pourrait sans doute s'expl iquer par la position
'1 ,
~ qu occUPP cette societe dclns le processus national de developpemcnt agrl-

colc. En effet, n'etant pas chargee de gerer directcment des terrcs dc-

cl urccs p I us ou mo I ns abus i vemcnt d' ut i lite pub I i qUI I a SO. NI. CQG. n' a

...

I,)

I,
I

(695)Comme l'ex-SO.NA.OER cet ~tablissement ne fut pas dissous, mais tout simplement
res tructur~ .

(696) Les activlt~s de cette huilerie connurent un arret ces dernieres ann~es en
raison de l'obsolescence de ses machines et de la p~nurie constante des matieres
premieres indispensables a son fonctionnement.

(697) M. I. OISSOU, these op cit p. 466.
('=>98) Cette usine entra en activit~ en avril 1982.
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apparemment JamBls ~t~ confront~e comme la SO.BE.PAL.H et la SO.NI .A.M.

d' u Iors uux prob Iernes I i (~s ~l une tc I Ie ~est i on et ~l I CUI'S conseqllences

au triple plan juridiClue, econornique et sociul. Mdi!:> comrn(~ clle vicnt de

recuei 1I ir une partie des attributions de I 'ex-SO.RE.PAL.H., on pourrdit

craindre qu'elle connaisse plus tard le meme sort que celle-ci.

i
produits de

Une seconde soci~t~

la terre.

intL'rvient dans I 'exploitation des

PARAGRAPHE 2 ~~_~~~i~~~_~~~i~~~l~_e~~~_l~_Q~~~l~ee~~~~~_~~~_~~~i~~_~~

!-~~~~~~_(699)

La cr~at i on par I es pouvo I rs pub I i cs, de cette entre

prIse ~ caract~re commercial dont I 'activit~ ne se fonde d'ai I (eurs pus

sur Ics lois du 10 aoQt 1961 correspond dans une certaine mesure ~ un

souci d'exploiter ~ titre on~rcux des domaines appartenunt notumment cl

des particul iers, rnalS qUI sont rest~s sous-exploites ou inexploites

par ces derniers. Nous exuminerons successivement Ics attributions de cut

~tabl issement et les modes de son acces a lu terre en mi I i u rural.

A) Les attributions de la SO.NA.F.E.L.

Cet ~tabl issement a pour objet de

- D~ve lopper Ia product i on, le cond i t i onnement, I a conservat i on et I a

transformation des fruits et I~gurnes ;

Participer ~ tout organisme de coordinution des actions tendant a mo

difier le regime hydrologique des grands cours d'eau au BENIN ;

- D~finir les programmes de ml~c en valeur des p~rimetres d'am~nagement

hydroagricole.

..'

.~

existence,

activites.

L'on constate que durant cette premiere deccnnie de son

cette soc i ete n' U pLI S(~ consacrer qu' \Ill p,'('rn i ('r vo Iet th' S"S

Les autres volets qUI sont plus importunts pour le developpt'-

(699) Elle fut creee par le decret nO 75-59 du 14 mars 1975.
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mC'nt I'lli'd I ndt i ona I sont. p ..lI'adoxu Icment cl I ns I mi s en ve i I I eusc vo I re

atroplli~s. Cett0 situation regrettable se justific sans doute, en I '~tat

actue I des choses, par I' absence des cap i taux ncces: cl I res a cet effet.

Le d6marrage des deux derniers volets exige, en eff. "' un investissement

consiJ~rable; cc qUI pose 1'6terncl probl~mc financ;9r qUI, dans une lar

ge mesure, fait serieusement obstacle au d~veloppement des pays du Tiers

Monde en general. Des tors, SI I 'etat embryonnaire des activites de la

SO.NA.F.E.L. peut s'expl iquer par le manque de dynamisme de cel le-ci,

i I n'en demeure pas moins que le dynamisme d'unc soci~t~ suppose un mini

mum de base mat~riel le et financiere. Car, une chose est d'avoir acces

au sol, une autre est de pouvoir en faire une exploitation convenabl~.

B) Les modes d'accession Je cet ~tabl issemcnt au sol

Pour assurer la production d'agrumes et de divers fruits

et legumes la SO.NA.F.E.L. accede a la terre de deux fa\ons

Pur affectation a son profit de certains domaines de I 'Etat. ('est

le cas du perimetre de verger du Zou initialement confie .J Jes cooperclnts

israel iens qui y avaient plante 50 hectar'cs en citrc et 92 hectar~s cn

agrumes varies Z:t Alahe. Sur unc surfclcc J'exploitati :I previsionn('llc JI..~

350 hectares, Ia SO. NA. F. E. L. e I I e-rneme mi t en Vu Ieu,' 112 hectares dont

100 hectares seu Iement furcnt f i na Iement rea I i ses.

- Par bai I a ferme a duree determinee reposant sur le prlnClpe du

paiement annuel du fermage. Ce second mode apPdrait comme le plus largc

ment ut i I i s6 (700).

Dans I 'Atlantique par exemple, des terres affermees ont

permls a cette societe de real iser en 1983 le projet dit "Pepiniere et

Centre de Bouturage de cafe de Togba" (701) portant, alnSI que I' indiquc

son objet, I 'installation d'une station de bouturage de caf6. D'autr~s

etudcs sont en cours pour la real isation de p6rimetres maraichers scIon lu

me III e for mu leda nsce t t e pr' 0 v I nc e .

~,

...
(700)

(701)

Ces deux uludes d'acces ~ la terre sont, semble-t-il, ceux ~galement utilis~s par
la Societes Sucriere de SAVE creee par l'ordonnance nO 75-~8 du 30 juillet 1975
Ce projet est designe par le sigle "P.C.B."
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Dans la province du Borgou (Nord-Est), des n~gociations

ont 6galcment permis ~ la SO.NA.F.E.L. cl'exploiter ~ B~t~rou un p~rim~tre

irrigu~ de 100 hectares plante en agrumcs (par rapport ~ une prevision

de 500 hectares). Environ 15 hectares de cultures m~raich~res sont rea-

I i ses a I' Okpara. I I en est de meme dans I' Atacora (Nor'd-Ouest) ou

sont installes aussi des perimetres maruichers a Tcmpegre et Zl Anandand,

v i I I ages si tues respect i vement illS k i IOlllctres et 60 k i I or~::trcs de Nat i-Cl
tingou, chef I ieu de cette province.

II importe de signaler' ICI I 'action de I,'ex-Minister'c

des Fermes d'Etat, de I 'Elevage et de la Production (702) dans le mi lieu

rural. En collaboration avec ! 'ctranger, ce service publ ic eut a assurer

la gestion de quatre importantes fermes (703). I I en fut ainsi dans le

Zou pour la ferme de Massi lome (73,50 hectares) avec I 'U.R.S.S. ; pour

celle d'Amazoun (704) dans le district de Savalou avec I'ALGERIE ; pour

ccllc de Ketou (ouemL~) et d'AI ibori (Borgou) avec la ROUMANIE. Avant

sad i s p.:l r j t ion, c e mi n i s t ~ r e cl v a i ten pr' 0 jet I' explo ita t ion, s u /' fin a n-

cement partiel exterieur, de deux autres fcrmes celle d' Issaba dans le

district de Pob~ (Oueme) avec un apport de la YOUGOSLAVIE et la fer

Maizicole de Parakou (705) dont la mise en valeur devait etre financee

sur un pret consenti pl~r Id B.O.A.D. (706).

I I cony i ent ega I ement de sou I I gner I' i ntervent i on de

(702)

(703)

Crce par une ordonnance d'avril 1980, ce ministere disparut a la suite du regrou
pement ministerie1 intervenu en aoQt 1984 sur la proposition d'une importante com
mission di te "Commission LOlll'de Franc:;aise". 1es attributions de ce service publ ie
furent essentie11ement recueillies par le M.D.R.A.C.

D'apres certains temoignages l'acquisition des terres ayant servi a l'insta11a
tion de ces fermes n'avait pos~ aucun probleme. les paysans proprietaires ayant
accueilll generalement avec enthousiasme ce projet, les pouvoirs puLlics n'avalcnt
pas eu recours aux lois de 1961 avant d'acc~der au sol.

(704) Sa superficie d'exploitation pr&visionnel1e est de 1 050 hectares

(705) Sa superficie d'exploitation pr~visionnelle est de 1000 hectares

(706) Danque Ouest-Africaine de D&veloppement. Lcs chiffrc~ mcnlionn{u i~i ~onL t.lr(:;
de renseignements obtenus en decembre 1983 aupres de la D.E.P. (Direction des
Etudes et de la Planification) de ce minist~re.
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Q I' ex-S.NA. FOR. (707) spec i a I i see en mat iere forest i ere.

En mi I ieu rural, I'exploitation de la terre ne se presen

te pas un i quernent sous une for'me etat i see, e I le s' opere auss i dans Ies

rappo/'ts entre part i cu I i ers.

('

Incontestab Iement, I e mi lieu rura I est Iargement demeure

un domaine de predi lection du droit traditionnel, malgre les multiples

tentatives d'intervention de I 'Etat dans cette zone. Cette preeminence

que I 'on pourrait expl iquer par la survivance des us et coutumes locaux

en matiere fonciere dans cette partie du territoire va considerablement

influencer sur les modes d'exploitation des terres cl usage agricole.

Ce I Ies-c i peuvent etre exp I 0 i tees ~o i t i nd i recternent (par Ies tiers) so i t

d i I'cctement par le propr i eta i re I u i -meme. D' unc man i ere genera le, 'cs

deux types d'cxploitation du sol sont caracterises par une relative I imi

tation des droits du beneficia ire.
\~
I

SECTION

De nos Jours, I'exploitation indirecte d'une terre cl

vocation agricole se presente essentiel lement sous d IX formes~a titre

gratuit ou a titre onereux.

-',.-
(707)

~..
(708)

C

La Societe Nationale pour le Developpement Forestier creee par le decret nO 69
93/PR/MDRC du 8 avril 1969 est devenue Office National du Bo1s (O.N A.B.) en
1983 et gere au nom de l'Etat des forets classees d'une superf1cie de 329 216 hec
tares environ sur tout le territoire;
11 s'agit notamment des individus ou des collectivites familiales.



PARAGRAPHE 1

I 'usage d'une

I 'emprunteur.

365
(\

L'exploitation indirecte de la terre a titre gratuit (709):----------------------------------------------------

Un propri~taire peut offrir gracieusement a un tiers (711)

partie de son domaine soit spontan~ment soit ~ la demande d0)

Les particularites de ce pr~t qui, en r~9lc gcncrale, e~t

con c I u ve r b a Iem e nt , I e Cd sec h{. ant de van t t cS m0 ins, res i den t :, de u x n j ve a 1I >i()

A) L'ex~cutiun de la convention

Ld transaction opere transfert de I 'usage du bien au pro

fit de 'emprunteur et porte gcneralement sur une terre de cultures dn

nuelles ou saisonnieres (mai's, hdricot, arachide, manlOC, coton, mi I,

sorgho, etc ... ). E I Ie a rarem,~nt pour objet une pd Imera i e DU une coco

teraie. Dans ce cas, le droit d'usage de I 'emprunteur coutumier ne s'e

tend pas dUX palmiers ou aux cocotiers sur lesquels le proprictaire con

serve absolument son droit d'exploitation. Si le prGt est conclu intuitu

personae, I 'emprunteur ne peut en aucun cas le ceder ~ un tiers pendant

Ia duree du contr'at. En revanche, I cl trunsm i ss i h i I i t6 des dro i ts duns ce ~,

delai se conl,;oit rtIuis elle n'cst pas dutomdtiquc.

En regie gcnerdle, le pr~t foncier cl titre gratuit por

te sur une terre relativement epuisec de superficie restreinte. Mcme

s ' i I est ass 0 r t id' u n del u i p r cS c i s d' e X ecut ion I e p r' ct e u r p e 1I t .J t 0 u t rn 0 

ment, apres un bref pr6avis, reprendre son bien.

(709) 11 est ~ noter que le b~n~ficiaire fait g§n~ralement ~ son pr~teur une offrande ~

symbolique qui ne peuL en aueun cas etre consid§ree comme une remun~r3tion en raison
de son caract~re modique et non obligatoire. Cette offrande consiste le plus souvcnt
en boisson alcoolisee. Cf. ~ ce propos N.G. MENSAH, th~se op eit p. 254 ~galement

M.I. DISSOU, these op eit p. 171.
(710) Une enqu~te effectuee dans les annees 1983 revele qu'cn moyenne 10,60 % des tcrres
sont exploitees sous cette forme dans les deux principales provinces du Sud (soit res
pe~tivement 7,90 % dans l'Atlantique p.t 13,10 % dans l'Oueme). Ce taux est beaucoup
plus ~1ev& dans le BENIN Septentrional on la densit~ demographique demeure tr~s faible "
par rapport ~ la superficie disponible.
(711) 11 s'agit generalement de parents ou de personnes honorables (cas frequent dans
la partie m~ridiona1e du territoire) cl parfois d'etrangers. Cf. dans ce sens M.I. DISSOU;
in Etudes Dahomeennes op cit, tableau p. 94, &galement N.G. MENSAH, these loc. cit.
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I I conv i eot de sou I i gn~~r que b i ('n que I a convent i on ne

mette ~ la charge de I 'emprunteur aucune cbi igation de fourniture de con

trepartie au profit du propri~taire, le b~n~ficidire se fait g~n~ralement

le devoir purement moral d'offrir ~ ce dernier une partie deSproduits

qu' i I cu I t i ve sur I e lop in pretc. Le caractere spol'ad i que de ces offran

des en nature ne permet pas d'assimi ler cette trdnsaction au metayage

qUI a presque disparu (712).

B) L'extinction du Pr et

La transaction arrive a terme selon le bon vouloir du pro

pri~taire ou selon les usages.

pour la r~colte des produits d~ja sem6s sur le sol concern6 ; cl mOlns que

le retrdit soit justifi~ par une faute ou une mauvaise conduite du

bencficiuire.

Le contrat n'~tant pas assorti d'unt dur~e determinee

(713) le propr i eta i re peut a tout moment et de fa<;on un i Iatera le dcc i der

de mettre fin au rlroit d'usage de I 'emprunteur (714). Ce principe con

nait n6anmoins quelque temperament en ce sens que le preteur donne gcn~-

ralement il I 'emprunteur un delai-conge corre~pondant au temps
, .

neceSSdlre
!
f
I

Certains auteurs estiment cependant que lorsque le pr6t

porte sur une terre de bonne qual it~ (en jachere) "I'emprunteur doit ne

cessairement verser une redev~nce au preteur, le tdUX de cette redevance

ctdnt fixe de commun accord" (715). La r~tribution dont i I s'agit dan~ ce

cas 6tant en num6raire, on peut se demander si I 'on n'est pas plut8t

en pI' C se nee d' un b a i I .] re r me un pe u par tic u lie r ; c cl r, s' i I en est a ins i ,

OISSOU, these op cit p. 171 et s ; adde D.J.P. Igue ; La Clvi
Population Yoruba du DAHOMEY et du Moyen Togo, th~se PARIS X
in fine

t,
~
{

dans la province du I
. dans ce sens M. 1. OISSOU ~

foncier contumier ~ titre gratuitle pr etentre

On en trcuve cependant encore quelques exemples aujourd'h.
Mono o~ il est assimil~ ~ une forme particuli~re de gage.
th&se op.cit p. 186
Sauf dans les rares cas ou i1 porte sur une palmeraie ou une terre portant une

jachere assez longue. Oans ces hypoth~ses la dur~e de jouissance ne peut exceder
4 ou 5 annees.
Cf. ~ ce propos M.E. OISSOU : Structures et Coutumes Foncl&res dans la region
d'Agouvy in Etudes Oahomeennes (Nouve11e Serie) nO 8 octobre 1966, notammcnt le
tableau op cit .

Cf. par exemple M.I.
lisation Agraire des
Oecembre 1970 p. 135

I i 9 ne de demarcat i onlu

" (712)
"

(713)

4,

(714 )

.n..
(715)
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et le bai I a f<'r-me tr~ditionncl devicnt presque imperceptible, d'autant

p I us que I ad i te redevance est f i xee de cornmun accor'd et part"nt due. '.

Le curacter-c obl i~)atoire de C(,tt(, I'cdev<lnce n'ernportc pdS

notre conviction dans Id mesure o~ i I vide !a gratuite de I 'operution de ~

sa substance.

o
La Joulssance de la terre par son b6n~ficiaire peut :~Q

Iem e n t p r end r e fin c n v e r t u des usa 9 e s. A ins i, I 0 I' S q U ' i I 5' u ~J i t d' u n ('

terre dl"ja epuisee la durce du Pl'et est fonction du degrc ,j'l'~puisemcnt du

sol et ne pe~t en aucun cas exceder deux annees de cultur( Cettc r~gle

Issue des usages n'est puS absoILl(~ en ce sens que ricn n'empeche ies pdl'ties de pro'lon

ger ce d&lai d'une annee et plus, malgt'0 I 'etat depuise~ent rclatif <Iu sol, si rien ne

s'y oppose par ai IleuI's.

Dans I 'une ou I'ilutre des hypotheses, le preteul' recouvrc

t 0 u s se s d r 0 its sur' son b i e n q u' i I pe ut Cl u s s i e x plo i t e r i n d ire c t e men t Cl

t i':tre orH~r'eux.

PARAGI\APHE 2 ~~~~el~i~~!i~~ __~~0i~~~~~_~~_~~l_~_!i~~~_~~~~~~~_~_l~_~~il
rural traditionnel (716)------------------

Un paySdn peut bui I ler ~ ferme une partie de sa propri~

te so it par-ce qu' i I ne peut pa~; I' exp I 0 i t('r ent i erement, so i t. parce que

la main d'oeuvre dont i I dispose ne peut y parvcnir.

La formation et les cffets juridiques de ce type de con

trat participent du caruct~rc informel du march6 foncier rral.

A) LL) for'mat ion Ju contrat

Fuute d'une r~glementation Ju murch6 en In m~ti~re,

(716) Ce type de transaction represente en moyellne 4,20 % des modes d'acces a la terre
dans les deux plus importantes provinces meridionales.
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le futt... r preneur est obl ig6, lorsqu'i I trouve une terre disponible,

de s' informer aupr~s des paysans ~oisins de cel le-ci pour en connaitre

le propr i eta i re (717) avec I eque I i I prend contact p0ur des pour par I ers.

Lorsqu'apr~s di~cussion les parties parviennent ~ u' accord de principe

sur le lopin de terre, ses limites et le montan! I
\111 ermaye la conven-

tion est conclue sous la m&me forme que prec6dummcnt.

Le prlx du louage varle selon Id qUdlite de son objet
C\

500 F 2 000 F hectare epuiseeentre et par an et par pour une terre i en-

tre 3 000 F et G 000 F po UI' une terre portant line jachere tres dgee (718).

Pdr opposition ~ la precedente transaction, celle-ci

ne se fonde en p"lnClpe pas sur la consideration de la personne. Par con

sequent, tout paysan sans distinction de parente ou de moral ite peut la

passer et beneficier de ses pleins effets.

B) Les effets du bai I rural traditionnel

C0 mmcl,) p I' Ctilt i t r e 9 I' u t u it, I e b':l i I r u r a I t r ud i t ion ne I

ernpor·te, .:Ivec cCI'taincs rest,'ictions, tr'ansfert des roits d'us.:J~J(: (·t

de jouissance de la terre au profit du preneur i ma: auss I I' ob,1 i g.:l-

t i on de pa i ement en numeru i re d' un ferma~c annue I ~ l,~ charge de ce dcr-

nler.

Sauf accord du propr i eta i re, I a cess i b i lite des dro i ts

pendant la duree du bai I est impossible, que celui-ci ait cte consenti

i ntu i t u personae ou non. En revanche, dans cc meme de I a i I a tran::'1l1 i ss i on

des droits est automatique. Cette transrnissibi lite tient beaucoup plus au

paiement des ferrnagcs ~ echoir qu'a la continuite de la jouissunce de la

terre c I I e-nH~me.

~ (717) L'offre ~mane parfois aussi de cette personne sous une forme presque
identique.

(718) 11 Y a une vingtaine d'ann~es le prix variait entre 500 F et 700 F ~ l'hectare
par an pour une terre ~puisee j entre 5 000 F et 6 000 F pour une terre en jachere
V. dans ce sens M.F. DISSOU in Etudes Dahom~ennes op cit tableau p. 94 j ~jde O.J.?
Igu~ I these loco cit
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credit en zone rurale

En droit positif b~ninois, la terre Joue son role d'lns- J)

trument d'acces au financement dans deux processus principau, I 'un

para I Ie le, I' autre forme I

mler.

a vec ccpe nda n tune nett e pr edom i na nee du pl'e-
Q

PARAGRAPHE 1

Le mi I i~u rural constitue le domaine privi I~gi~ de cc

type de gage qUI pr~sente des particularit6s tenant aussilien ~ la des

t i, n a t ion d u c r ~ d i t q u '.'1 I a for' rn c eta u x e f f e t s del a con 'I '~n t ion (7 1 ') ) .

A) La destination du financement

Elle cUllstituc I'un des critercs de distinction de ce

type de gage avec d'autl'es institutions simi laires en zone urbaine.

L' i mpecun i os i t6 du paysan peut, en effet, le condu i I'D .3

mettre tout ou partie de sa terre en gage en vue d'obtenir des fonds pour

faire face ~ des d~penses urgcntes de caract~re socio-culturel (720) ou

a ce I Ies resu I tant d' ~venements fam i I i aux divers funera i I I es, mar I age

nalssancc, etc ... (721).

(719)Cette forme d'exploitation du sol est tres developpee dans la province de l'Oucrnc
(Sud-Est du Benin). V. dans ce sens M.I. DISSOU, these op cit p. 180 in fine. Elle
connut une grande evolution historique qui remonte a l'epoque de l'esclavage. Cf.
~ cc propos J. SURET-Cannle : Afrique noire, l'~re coloniale 1900-1945, Editions
Socin1es Paris 1977 p. 80 et s ;J. Pliya : Kondo le requin, dr~e historique en
trois actes. I.R.A.D. PORTO-NOVO 1966 ; egalement les articles ]~), 193 et 313 a
316 du Coutumier du Dahomey. I

(720)Par exemp1e, pour payer les droit3 de scolarit~ de ses enfants.er: d~ns ce sens
M.I. DISSOU op cit p. 186

(721)Cf. H.O. Adegboye : Land Tenure in Some Parts of West - Africa- Departement of
Agricultural Economics and Extension-University of Ibadan - Nigeria p. 20 ; N.G.
Mensah, th~se op cit p. 252 ; dans le m@me sens J. Clerc, P. Adam et C. Tardits :
Societe Paysanne et Probl~mes fanciers dans la Palmeraie Dahomecnne, l'Homme d'Outrl:
Mer nO 2 Paris 1956 p. 44 ; eg"lcllit:nt ,1. Hurault et J. VDllet : Mission d'Etudc:..; dl':;~'

Structures Agraires dans le Sud-Dahomeey - Fevrier-Novembre 1961 Pari.j 1963 p. 25
a 29 .
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A la difference du gage du permi~ d'habiter qUI s'effec

tue en mi lieu urbain dans un processus r~glementaire de credit, ce type
'/

de gage se conclut notamment d~ns un but autre qu' immobil ier. Le credit

obtenu est du moins rarement destine ~ la construction d'une habitation.

En effet,

obtenu i I

pour que le proprietaire uti I i~e a cette fin le financement

faut qu' i dispose d' une autre terre ~ur I aque I le i I peut cons-

o
truire. Or, d'une mani~re genera le, le paysan n'a pas grand inter~t a
grever de gage une partie de sa terre pour bStir unl autre, pUlsque de

toutes les fa~ons

la dette initiale

lui faudra des fonds pour rembt rser a I 'echeance

d'ou la rarete de la destin'ltion immobi iere du credit.
I

I 'emprunteur. I I entre

dimensions du terrain.

,'\
.!

,..

B) Le formal isme contractuel

La formation du contrat suppose le consentement des par

ties d'une part sur le principe meme du gage, d'autre part sur la duree

d'occupation de la terre gagee. La duree de la convention est de deux

annees au minimum (722), mais elle ne correspond pas toujours a celle du

remboursemcnt du cr6d it consent i. Les usages reConn,l i ssent ('n (·ffet <lU

cre<.lncicr gagiste le droit de continuer a exploiter la terre' mise vu ~tlq('

jusqu'au moment ou I' investissement qu'i I <lUr<Jit entre-temps effl'ctul'

soit compense (723).

Le mont<Jnt du credit est en prlnClpe celui demande par

souvent en consideration pour :a determination des

En revanche , la qual i te gf-oph, I que de ce dern ier

n'intervient pas dans la determination Ju montant du pret. Peu importe
>lI

donc que la terre qui sert de support au financemcnt soit epuisee ou en

jachere.

Auc u ne for me par' tic u lie r en' est e x I ~J e e par' I d con ve n t ion

qUI se passe generalement de f<J~on verbale devant temoins (7~4). L<.l conven

tion precise l'objet du gage qUI peut porter Bait uniquement sur le sol

(722) M.I. DISSOU, these op. cit p. 182
(723) V. dans ce sens J. CLERC, P. ADAM et C. TARDITS op ci t, cites par N.G. MENSAH op

op cit p. 253
(724) On constate de nos jours une legere tendance a l'ecr'lture sous seing prive. J3dis,

chez les Yorubas du Sud-Benin, ce type de gage portai!. Bur l'un des enfant~ du ~&bi

teur (gencralement une jcune fUle) designe sous le lerrne d~ "Omo ke" et dont la fu
gue rendait irnrnediatvment exigible la creance. Cf. ~ ce propos J. Pr'ince AGBODJAN,
these op cit p. 6 ; egalement articles 190 et s du Coutumier du DAHOMEY
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(immeuble pur nature),

tination), soit encore

ses effets varieront.

soit uniquement sur les orbres

sur les deux a la fois. Scion

(immeubles par des-"

'objet du contrat

Le premier cffet de ce type de guge est qu'i I ('ntr'dlrw,

par opposition au nantisscment du permis d'habiter, la d6possession Im

mobil i ere de I' emprunteur au prof i t du creanc i er gag i stc qu i recue i I le

par la-m~me, a titre temporaire, les droits d'usage et de jouissance de

lu terre Jonn~c en gurantie. Les droits du gagiste connaiss('nt neanmoins

de serieuses restrictions~ ~ restriction classiquc consiste bien en

tendu en ce que, n'etant pas pr'op"iclta;re, le preteur a titre onerclIx ne

peut disposer du bien.

La cons j stance des aut res restr i ct i ons d(~pend de I' oh"ct .~

specifique du gage. On distingue trois principaux cas de figure

~ .
"

Dans cc cas, le preteur a seulement le droit J'cxploitcr

I a terre sur I aque I le i I ne peut fa i re que des cu I tures annuL,1 I es ou sa i

sonnieres (vivrieres ou non). Cela suppose que la densite des palmiers

a hu i le ou des cocot i ers dej a pi antes, par exemp le, sur le fonds permet

un e t e I I e uti lis a t ion. Le pro p r i eta ire con se r vcl' C x plo ita t ion de c e s

arbres perennes pendant toute I a duree d' ex':;cut ion du contrat. I I est

toutefois ~ noter que lu doctrine n'est p~s ununime sur cc point. Un ju

riste b~ninois estime que le creancier gugistc u non seulement "le dr6it

d ' ex plo i t (' r I e sol mu i s e g,j I em e ntie J f' 0 I t Z1 I a j 0 u i ss un c c des f r u j t S

qUI mur i ssent sur I es pi antcs perennes qu. s' y trouvcnt t('! I es que : h.1

nun I er s, 0 ran 9 er s, cocot i er' s, P Cl I rn i er s , et c ... 'I ( 725 ). No U ne par t u ~J con s

pas, qUunt ~l nous, cette tenddllce Joctrinale, car elle no' '; p<lr(1It Jurl

d i qucment Jepourvue de toute 10<) i que. En effct, souten i rune te I I c th~'Sl~

(725) M.G. MENSAH, these op cit p. 253

-.
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o revient a cautionner I' idee d'un enrichissement it I icite au detriment

du debiteur, puisque la Joulssance par le creancier gagiste des fruits

.; des arbres deja plantes sur le sol (en plus de I 'exploitation personnel le

qu'i I en fait et independamment duJeventuels intcrets) apparalt comme

un inter~t suppl~mentaire injustifie.

o

Q

..-

Lorsqu'i I s'agit par exemple de palmeraie ou de cocote

raie,le gagiste a le droit d'exploiter les palmiers ou les cocotiers en

jou i ssant de Ieurs fru j ts. Ma i s, i I a auss I le devo i r de Ies entreten i r

correctement -cela va d'ai I leurs de son interet s' i I tient a ce que I'ob

jet de la convention reponde a I 'usage auquel i I est destine- d'autant

plus que le contrat ne met pas I 'entretien du sol a la charge de I'emprun

teur. En revanche, le creancier ne peut en aucun cas ni abattre les arbres

ni exploiter le sol disponihle dont I 'usage revient au proprietaire qUI

peut y real iser toutes autres cultures annuel les.

3°) ~~_~~~!~~!_e~~!~_~_l~_r~~~_~~~_l~~~~~~~!~_e~~_~~!~E£_~!_~~~_!~~~

~~~~!~_e~~_~~~!i~~!i~~_

Dans cette hypoth~se, i I n'y a cumul des droits au profit

du creancier gagiste que lorsque les caracteristiques des I ieux le

permettent (726).

I I convient de rappeler que toutes ces restrictions furent

instituees par les usages locaux en vue de prevenir la survenance entl'e

Ies part i es de conf I its genera Iement lies au prob Iem<' de Ia preuvc des

dro its, pl'ob Ierne qu IS' e,xp I i que par Iaquas i-absence J' ecr i t constaLlnt

la convention .

(726) V. dans ce sens M. I. DISSOU, these op cit p. 182
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Dans toutes cC's hypoth~ses, le droit d'exploitation de

I 'objet du gage au profit du cr'eancier apparalt comme une remuneration

en nature du capital que cc dernier a mis ~ la disposition de son d6biteur,

c'est-.J-dire commc I' interet d'un pluccrnent (727). Peu importc que le

produit de cette exploitution (deduction f.lite de toutes .Ies charges)

depasse le montant de I cl cre.lnce in i t i a le; ce qu" ~ notrc sens, est tou L
....

a fa it I log i que. L' i I I i cite de Ia si tuat i on est encore p I us patente

lorsque le creanc ier gag i stc exp I 0 i te le b i en greve a lors qu' i I eta i t deja

c~nvenu du paiement d'un inter~t en numeraire avec I 'emprunteur qUI, fa-
I

ce au besoin pressant de financement dans lequcl i I se trouve, est souvent

contraint d'accepter les conditions les plus usuralres impospcs par cer

tains bui Ileurs de fonds clandestins (728).

Quo i qu' i I en so it, le creanc i er gag i ste ne peut en uucun

cas fa i re de I' objet du 8age une exp I 0 i tat i on de nature perpetue I le. C' est

alnSI qu'i I ne peut ni construire une maison ou un couvent-fetiche, nl

planter des arbres perennes, nl anH~nager des trous cl poissons (729), nl

proceder a une i nhumat i on sur Ia terre gagee. Ces actes sont cons i dcr(.s

par I e sus u9 e s co mme des pr cS 0 mpt ion s q ua s i- i r r ,', f rug ubi c s cl'" r prop rid t ion (...'

Ju sol mis en gage (730). A telle enseigne qu'en cas d' in.·umation pal'

exemple, les tribunaux coutumiel's, saisis en refere, ordonnent I 'exhumd

tion imm~diate du corps (731).

Le droit de propri6t6 ne se prescrivant pas par le non

usage et 'occuput ion du preteur ayant une base contractue I le, cc dvr

nier ne peut jamais invoquer contre son debitcur I 'usucapion pour s'uppro

prIer I 'objet Ju gage. L'emprunteur ou ses ayants-droit reuvent par cun-

scquent I'ecupcrer cl tout moment le b i en gage en remboursant Iu dcttc. \,~

En d'aut,'cs tcrmes, I 'emprunteur ou ses hcritiers ne recouvrent leuI' pro

priete que lorsqu' i Is duront Integralement paye leur dette envers le crc-

anclcr nanti ou ses ayants-droit.

remboul'scmcnt Je , i ntt~gr'a lite de

En effet, Ie gage ne 5' ete i nt que p,Jr

la dettc par le constituant.

le

(727)Cf. les articles 191 et 313 du Coutumier op cit
(728) V. dans cc sens M.I. DISSOU. these op cit p. 184. egalement p. 247 et s
(729) On d6signe sous ce terme des petits 6tangs priv~s amenages pour l'~levage de di

vers poissons.
(730) Cf. jugement du tribunal coutumier d'Adjohoun nO 10 du 15 mars 150
(731) Cf. ~ propos de l'amenagement de trous ~ poissons. par exemp-~. l'arr&t du

Tribunal Colonial d'Appel n° 40 du 16 mai 1952. Au sujet des abus dilns la pratique
du gage traditionnel V. Enjeux Fonciers en Afcique Noire op cit p. 71
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Toutefois, le cr'eancier gagiste qUI veut entrer dans ses

fonds avant I'echeance convenue peut proceder a une cession de creance.
\ -
\~ Cette cession don ne leu a une nouvel le mise en gage de la m~me terre

au profit d'un tiers, et alnSI de suite. POUl' ce fdire, le pr~teur doit

neanmoins se conformer aux usages: d'une part informer le proprietaire

n de la cession (732), d'autre part il ne peut en aucun cas recevoir

du ccssionnaire un cri~dit d'un montant superieur a celui qu/i I avait fait

Q au propr i eta ire ou a ce qu i I u i reste effect i vement dG, se I on Ies hypo

theses. I I y a la une espece de I ien de dependance entre le montant du cre

dit initial et celui des credits successifs.

En cas de deces de I 'une des parties pendant I'execu-
,

t ion du gage, Ies dro i ts respect i fs sont nature I I ement transm i s aux

ayants-droit du de cujus.

I I i mporte de noter que I' absence de preuve f i ab Ie en

la mati~re laisse la porte ouverte aux irregularites les plus inimagina

Q bles surtout de la part du creancier et notamment lorsquc, par la force

des choses, I e gage devra durer trop longtemps (733). 11 arr i ve en pffct

~ souvcnt qu' ayant pcrdu tout espo i r de rentrer dans ses fonds le creunc i er

gagiste s'attribue d6finitivement la propriet~ du sol gag~, comme par le

Jeu d'un pacte commissoire non p~evu au contrat I I est evident que dans

ces cas, la preuve de propriete peut se faire par tous les moyens, y

comprls la presomption. L'insuffisance des preuves conduit parfois les

juridictions de droit traditionnel a statuer scion I'equite et a ddjuger

la terre en consequence (734).

(732) Cette formalite existe en droit moderne oG elle est cons~ :ree par l'article 1690
du code civil.

() (733) Par exemple, en cas de non paiement de la creance a l'echeance ou de renouvellement
indefini de delai de grace pour le remboursement.

(734) Cf. les decisions non publiees suivantes : arret de l'ex. Cour Supreme n° 10/C.J.A.
~ du 30 mai 1974 ; COTONOU nO 86/71 du 5 aout 1971, egalement la celebre affaire

collectivite Zounkadjame c/collectivite Tohon (toutes du village Gbeko dans le Dis
trict Rural de Dangbo) relative a une terre mis en gage depuis plus de 75 annees.
Cette affaire donna successivement lieu aux decisions ci-apres : jugement du Tribu
nal Coutumier d'Adjohoun n° 10 du 1:) mars 1950 ; A..-rret du Tribunal Coutumier de

C Second Degre de PORTa-NOVO nO 40 du 16 mai 1952 et enfin l'arret de la Cour d'Ap
pel coloniale du Dahomey nO 40 du 29 mai 1953. Dans taus ces cas d'espece, le
creancier gagiste allegue un achat (ou une vente) de la terre litigieuse nux lieu

~' et place d'un gage foncier.
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Led (~ n 0 rn i n.J t CUI' corn rn Lt n d e t 0 ut c' sce s for It; , .~ s t r cl d i t ion-

nclles d'exploitation elu sol (pret foncier ,\ titre 9"dtui' b'li I rurul

couturnier, gage foncier trudi1:ionnel) en milieu rur,ll est- le probl~'lnL'

de I cur force prohdnte et de I eUI' opposab i lite <lU,- t i \.'rs pcndilnt I cl phd

se d'execution de ces contrats. Ce double problcllle faei lite les inter-
c.

I u jur i sprudence e I I e-merne a souvent du llIill

i nterpr0t.lt ions dunspretations

I esqlle I I es

les plus vari~es de la part des purties,
~

cl se r"trouver C7 35) .

La terre rurulc peut en prlnClpc Jouer aussl le role

d'un instrument d'acces au financement dans un processus r3glcmentaire

de c r 6 d i t d u p I' (\~; d' ins tit uti 0 n s s p e Cid lis l~ e s. Ma is, C 11 I' 6 t <l t d Ct: W.' I des

c1111ses, cc pr i nc i pe se vl>r i fie i~I'(\s pcu d,lns Il's I'Cd lites.

PARAGRAPHE 2 ~~i~e~~!_~~_l~_~c~~!i~~_~~_l~_~~i~:~_~~!i~~~l~_~~_~c~~i!

~~ci~~l~_iZJ~2_~~~_l~_~~~~l~ee~~~~!_~~~~~~i9~~_~!_~~~i~!
du rni I ieu rural

Creel' Pdl~ I 'Ol',lol\nancc nO 75-59 dll 2:2 <lOU 11)75 modi fi,',,> ..

p ,lI' I e SOl' d () n nun c e s n ,) 7() - 31 cl utI J u 1nl 97 () et n () 77- :3 7 d \i 2 (J s (' P t e mll/' ('

1l)77, c e t t e s () (: jet e d' (. con 0 m i l: III I X t e cl p 0 U!' 0 b jet I cl m i sec 11 0 C U v r e e t: I c

con t r t'> Il~ cl c soper cl t i OilS con c 0 u I' Ll n t cl I a cl i f f u s ion cl u C I -L: J i t il ~w i col c. I I

110US semble opportun de fdire J'ubord etat des principalcs attributions

de cet et ab I i ssement et ensu i te de mesurer I' j nc i dcncc de son ,let ion

sur I' epall 0 u i s s e men t econ 0 In i Cl 1I C C t~ s 0 cia I del a :: 0 n C r u r cl I e u v Cl n t cl l' t i r VI'

Ics Ic~ons qUI s imposent.

E I Ie S S (I n t (> n 1I rJl er cS e sdi ' cl (' tic I e Cl ;) clel' 0 r d () 11 n cl I H: e

n 0 76- 30 dull j u i n 1976 po I' t Cl n t 0 I' g Cl n i S d t ion d u Cred itA ~ I' i ...:,) I c

('n r~l"p'lbl iqlJe POpul,lirc du BENIN. Au chclpitl'e III illtitule "Pr'(·ts cl \O"~l

tcrme" (737) de ce texL::, 011 peut I irc~

d I c-trc mf:nt ionn: ---~~--

dcsigncrons cet
Cf. lcs decisions juriJictionnelles qui vicllnent
Tout le long de ncs pn:·C,;enl.s dev(clopperncnts nous
sigle "C.N.C.A."
Conformerncllt El l'arUcle 22 alineD. 3 de ses statut~;, cette SOClt:t,_ P('ut en ()u~n;

oct.['()ycr des prets ,', court tcr:n,~ ell t~; de cafTIp'.\~"np. et des prcts ,') ntoyeJI 1 ,"Tile )1\11'

l'"JI,,',ji,)r'ation du c1I'it;t1 fixe d','xp.lutl."t.ion ;lP,I'!l'O]C.

('1:)5 )
(736)

(737)
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"Les ~wct s ~ I On~) terme sont dest i ncs uux act i v i b!s

agricoles dont le d~lai d'amortissement est sup6rieur ~ dix ans sans pou

voir exc~der en prlnClpe la I imite de vingt ans. I Is permettent de finan-

cer

L'acquisition ou la mise en exploitation d'un domaine agricole

co I Iect if;

- L'am~1 ioration fonciere n~cessitant

pour une longue dur~e (irrigation,

ment)

une immobil isation des capitaux

drainage, plantation, reboise-

o

o

- Lu construction de batiments d'habitation et d'exploitation

- L'acquisition ou la mise en exploitation d'un domaine piscicole

- La construction ou I 'acquisition de bateaux de peche ;

- L' i nsta I Iat ion d' un i te de conservat ion uu de trans format ion.

Apr~s une decennie d'existence de c~tte societ~, on peut

se demander ce qu'i I est advenu r~el lement de ces belles intentions.

La premiere constdtion,c'est qu'i I est un prlnClpe fon

dumentul scion lequel la C.N.C.A. n'octroie pas de credit, quellc qu'en

so i t Ia dest i nat ion, aux paysans organ i s~s i nd i v i due I Iement, I cl forme

cooperative ou collective etant la r~gle pour en beneficier.

La seconde remarque, c'est que meme dans I 'hypothese

d'une organisation collective des paysans cet etabl i&sement n'arrive pas,

d' une man i ere genera le, ~ I a hauteur de I a tache qu i I u i fut off i c i e I Ie

ment assignee. Sa vocation se trouve des lors hypertrophiee du point de VUe

pratique. Le moins qu'on puisse dire, eu ~gard aUx preoccupations qui ont

inspil'e la creation de la C.N.C.A., c'est que cette societe a manque sa

principale miSSion. Est-i I trop tot d'en faire le bi lan ?

La d~fai Ilance de la C.N.C.A. dans le mt leu rural Pl~Ut

trouver deux principales surtes de justification.
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La soc i ete e I I e-rneme I nvoque I cl ra I son d, I' i nd i spo

nib i lit 6 cl e r' e ::. sou f' C (' s fin an C I er (' s I u i per rn et 1.1 n t u e f <l i r f ,w e ~J cl e s

invest i ssements de long ter'me sans que sa trcsorer i e so it 6bran I ce pC'nd<1nt')

le d6 I aid' amort i ssement de c,~s invest i sserncnts ou de remboLwsemcnt df>s

creuits. Elle estimc en outre que le faible niveau 6conornique du mi 11"11 'I

rura I ne I' autor i se guere, POIII' I' instant, .J rnettl'e en oeuvre unt:~ tc I le

po lit i que qu i demeure toutefo i::.. env i sagcdb le. cl le pr6tend en fin que I c's

payS<1ns ayant pr is consc i ence de I a grunde cl i spon i b i I i t6 des terres en

m i lieu rura Is' abst i ennent Oll pi utot ne sentent pas le beso in d' avo i r' re

cours .J ell e puur en acquer I r ou POUI' en I ouer. Du .30 septcmbre 1979 ,lU

30 septernbre 1982 par exemple cinq cent treize rni I I ions de francs scule

men t cl e d i ve r s ere d its iJ Ion 9 t e I' rn e fur e n toet r 0 yes de f Cl <: 0 n con s tan t e p cl I '

C e t eta b lis s erne n t p cl r' r d p P 0 r t iJ u n IT Cd i t tot cl I del 7 :2 9ti , 4~ rn i I I ion s d e

f ran c S e n 1 9S2 (s 0 i t 2, 96 ')~ d 1I c r Ccl its ~l Ion 9 t e I' rn c) (7 38 )

On pe u t en outre re ten i r le nl<ll1 Cl u c de V I ~ I ,111<: cob ~ c r 

ve par cet 6tab I i ssemcnt d<lns le su i v ides cred i ts. Cet e I)'>m~'nt Cl I ill'

~J erne n t f Cl c i lite led l: t 0 LW n c men t J e c e u x - c i cl e I cur des tin d t i u n nu,' rn <1 le.

C ' est d' a i I I e u r sce qui ex p I i q u a I a for t e pro I i f c r' d t ion Q 1I n rn 0 men t

uonnc, des creu i ts consent i s ~l des i nd i v i dus nun paysans qUI, .J cette

fin, rnontent la plupal't du temps de faux projets d' investissement sans

a II c u n r <l p po r t a v eel e de vel 0 p p e ITl e n t r' u r a I .

En Janvler 19b4, plus de 50 % des cr6Jits octroy~s

pr~scntent des difficult~s de recouvrernent (739). Cette situutioll qui

'h i st:\J i re Jes i nst i tut i OilS bdnca i rl'S contt'nJ- .'
po I' a i ne s est d' aut ant piusinu d m i '" sib I e - J cl n s lee 0 n t e x t e qui no u s Cl) n 

c e r ne - que I e s po u v 0 i r s rub lie s e n ere ant la C. N . C . A. y d V<l i c n t r(l n d e
,':e ~)I'dnJs cspOlrs, cu cgclrd ill! I<)le capital qu'(~II,~ <:JVclit il jouel' d'lrts le

------------,------_..--------------------------------
(738) Source: Statistiques de la C.N.C.A. in Rapport de ses aclivit&s puLli~ en

] 083
(739) La Brigade de recouvrement cree~ en 1982 a beau si~gcr quatre f· ,5 par semaine,

son intervention n'a pas pu avolr un grand impact sur l'0tat de: ~ecouvrem0nt,~.
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Q developpement agricole et I 'equipement de la zone rurale en general. La

pers i stance de cette si tuat ion decadente peut, S I I ',n n' y prend garde,

condu i re cet organ i sme a I a der i ve dans Ics jours a ,'en I r.

Q

Les multiples echecs que nous avons relevcs tout au

long de nos demonstrations temoignent de I 'absence d'une veritable pol 1

tique de developpement rural. Une tel le pol itique suppose en effet une

re forme agraire adequate et coherente.

La mise en oeuvre de toute re forme qUI se veut verita

blement agralre mais qui ne serait pas fondee sur la concertation et

I'adhesion I ibre et spontanee de ceux qu'cl le concerne ne pouvait qu'~tre

vouee a I'echec. Une tel le reforme impl iquc au p~ealable un travai I de

longue haleine d'information, de sensibi I isation et de motivation du mon

Je rural. Nous ne partageons donc pas la these d'un uteur selon lequel

la cooperlltion agricole telle qu'elle ressort des de x lois de 1961 "est

un instrument de reforme dgraire souple et efficace" (740) ; car I 'on

ne saurait confondre reforme des modes d'exploitation des terres cl voca

tion agricole et reforme agraire. Si ces textes organisent la cooperation

agricole, lis ne constituent pas pour autant une reforme agraire au vrai

sens du mot ; dans la mesure o~ une reforme agraire a une vocation plus

Iarge et p I us amb i t i euse. Pour cc qu i nous concerne, ces 10 is n' ont

d'agraire que leur objet. Les probl~mes et les echecs invoques plus haut

tcmoignent du dcfaut de souplesse et d'efficacit6 de 'instrument que

constitue cette reglementation.
o

Le type d'organisation agralre que constitue la coop~ra

tive agricole essentiel lement fondee sur I 'adhesion obl igatoire de ses

assoc i cs est b i en singul ier. Ai ns i que nous I' avons demontre cette forme

d'accaparement et d'exploitation de la terre n'd evite ni "Ies rachats

coGteux de proprietes n, les procedures d'expropriation plus ou moins

(740) M. MENSAH in Etudes Dahomeennes op cit p. 76..
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arbitraire" comme !'observe cet duteur (741), pUlsque les effets et Ics

curactc'rcs de cctte techn i que-qu i dpparalt comme L1lle pI'oceduI1(' de spo I i ll

tion d~guis~c des paysdns-ne diff~rent en rien de ccux de fa pI'oc~dure d'ex

propr jut; on te I le qu' (' I le s' dpp I i que ell d,'o i t pos i t i l' bl"n i no; s.

.)

S' i I est v I' d I q U ' i I ex i s t c duB [N I Nun proh I (~m e j' 0 n c i er

rce I qu I fa i t obstac I e au d6ve loppement rura I en l:e sens q.~ de nombl'('lJx 1)

paysans manquent de terres ~ cultiver, particLl1 i~remcnt dars la partie me

ridionale du territoire, tandis que de vastes domaines appl'opr'ies I'estent

i nqu I tes I in' ('n demeure pas mo I ns que ce prob I eme a ete tr~' 5 lOa I r0s0 I u
I

d,1!1S le ml ieu rural. Les populations rurdles n'ont en effet ducune id,<~

precise du sort qui est finalem~nt reserve ~ leurs terres incluses d~11S

les P.A.R. Eu cgard a cette situation qui cree un cl imat perrnunent d(~

mefiance entre les pdysans et I 'Etat on se demande s' i I n'est pas pr6f:

rab I e que ce dern i er se dec lure purement et 5 i lOp I ement pl10pre i tu i I'e de

toutes I es terres d i spon i b I es en ::one l'uI'a I e pu i squ' apparemrnent I cs puu-

vo i rs pub I i cs ne d i sposent pas des moyens f i nanc i ers ou mu t6r i e I s I cur

permcttant de faire convenablement fdce .:lUX exigences d'unc proc~,lure

c I ass i que d' expropl' i at ion, b'chn i que noto i rement onL'I'cuse.

I I se dl~9l1!:Je d ..: Cl'S obsL'I'vat ions que non seu 1"mel1t 11's

deux 10 i s du 10 aout 1961 ne const i tuent pdS a e I I es seu I cs une rl" forrn('

<1 ~jr a i I' e ma i s en cor' e q u ' (~ I I e S 011 t man que I' cs s c n tie I \1,' I (~LW 0 b j vc t i f pili 0-.

que le tr i pie rrob I erne de I' equ i pcrnellt, de I' hdb i tdt et de i <1 r'l'g I cmcnLl

tion Ju marchc foncier est resU~ entier diH1S le milieu rur,,'! (741 bis).

1I,le reforrne agraire s'impose, Pdl' consel.,uent, eu c~)~,'d uux 'exlgL'nces

l'olltl'mpOI'a i nes de I a prolllot ion d' un dcve loppement econom i que ('t soc i ~ I

./

('/41) M. M)~N~)All Joc.cit.
(7l1JL;~D'ap6;s Monsieur G. DOSSOU dll C.J\Jl.DE.H de l'O\.H:me 5 % c;f ,jleJrl(;nl tit; li' :';I,j,d,rt J!II,

du territoire est exploite pur l(:~; 321 8GO Jncnages Cl['.ri.co]c:; (S(·.ll')(J,3 't. (.Jt.:;

356 000 menages ruraux que compte le pays). er : Ace?':; ~ la terre, r!r>curn('n tin:' J It

de cet auteur p. !
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La strategie adopte~en zone urbaine comme en zone rurale

par le gouvernement independant beninois en vue de promouvoir le deve

loppement economique et social de la nation se heuroe au probl~me de

I' inexistence d'un soubassement juridique convenable.

En amont de la pol itique de develop~~ment national se

trouve, en effet., la ma'itrise politico-juridique de I'espace, ma'itrise

qui consiste dans une reforme agraire et fonciere nationale. En aval

de cette pol itique se trouve la ma'itrise socio-economique de I'espace.

Cette ma'itrise consistant dans I 'amenagement urbain et rural du territoi

re ne ~~urait se real iser convenablement si I 'on ne regie pas au preala

ble le probleme de la ma'itrise pol itico-juridique de ce dernier. i I

est neanmoins hors de doute que le demarrage d~une pol itique d'urbanisa

tion et d'amenagement rural de grande echel le necessite d'enormes capitaux.

Mais i I est aussl evident que la recherche de ces derniers poserait mOlns

de probleme SI la base juridique de leur' uti I iSdtion ainsi que leur salne

gestion pouvaient 8tre ~arantics.

Lorsque I 'on prend quelque recul par rapport ~ la le

gislation nationale en matiere fonciere, on se r~nd ~mpte que cel le-ci

est essentiellement caracterisee par I 'adaptation sl.:,.erficielle et ex

peditive de textes coloniaux qUI n'ont plus grand chose a voir avec les

redl ites et valeurs locales. I I en est ainsi de la reforme soit disant

fonciere de 1965 qui n'eut qu'un infime impact sur le statut juridique

des terres.

19b1 dunt

rdle.

I I en est de me me des lois nO 61-26 et 61-27 du 10 aout

les resuftats fllrent tres peu satisfaisants d'une maniere gene-
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C'est IQ ~~ison pour Idquel le cette opinion ~mise par

un jur i ste ben i no i '3 et se I on I d'-llle I I e "Le DAHOMEY a refusc une rl;forme

foncicr(~ classiqul>" (74~) lI'cmp(wte pclS notre conviction. Le' prohleme

de Id str..:ltcgic de devell>"peml'nt d'un pays ne se pose pas ell termes

d'original itc d'une quelconque r'cfol'llil' ; mlllS pllltot en termes de co

herence, d'efFicacite, d'adaptabi lite, br'ef d'udequ~tion de celle-ci. Peu

imp 0" t e don c q u ' un e r' c for me so i t c I ass i que 0 unon. L' e s se" :: i e I est que

ce I I l'-c i so it conc I udntC', car cc qu I i mportc dans une po I ", I que c' est son

resu I tat concret et non I es moyens ut i I i ses pour y parven: r'. I I eta it

pdr consequent tout cl fa i t SUP~I' fetdto i re de chercher a savo i r si une

t'eforme fonc i ef'(' c I ass i que est i nut i le ou inopportune dans un pays don-

n e cl ins i que I' 0 b s e r v e c (' tau t c Uf' •

D'une maniere gcner..:lle, le droit de I 'organisation et

de 'exp I 0 i tat i on de 'espace t,,) I qu' i I fonct i onnC' <)ctue I I erncnt au REN I N

est lOa I aJaptc s' i In' est j n<lJaptc. Les textcs qu i pretendent re~l i t' I e ~l

dl'oit de lu terre -depuis lu loi <.le 1960 sur' le p<'r'mis d'hubitcr jUSqIJ'~l

Cl' I I e de 1965 port..:lnt re9 i me de Id pr'opr i 6te fOI\C i l~re en pussQnt par cc I I cso;

de 1961 sur' I a cooperut i vc d~)I' i co I e- appdl'cl i sscnt comlllc une so I ut ion "ie

fac i I i tc et connd i ssent Ics I i rll i tc:;, et v i l.:l.~S I i (,s dune so lut i on de Cl.,tte

nature.

Force est, enfin, de reconnaitre que Ics regi"ws pol iti

ques qUI se sont succed~s uu pouvoir depuis I 'accession du territoire ~ l..:l

sou vera i nete i nternat i ona le n' ont jam..:l i s accorJe Zl I a ques' i llll I'onc i i>I'e

I ' i mpor'LlIlce cons i J6rab I e qu' e I I L' mer i t,'l it.

x

x

"

(742) N.G. MENSAH, th~se op cit p. 260 ~ 263
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CONCLUSION GENERALE
==========~=========

I I est incontestable que la maitrise de I 'espace deja

assez diffici le pour les pays industrial ises, I 'est davantage pour les

jeunes Etats du Tiers-monde negro-africain. Nombre de juristes et

economistes contenlporains (743) ont ete, au demeurant, unanimes sur le

fait que I'absence d'un regime foncier et agraire efficace constitue pour

ces Etats un reel obstacle au demarrage effectif d'L·~ pol itique coheren

te d' amenagement urba i n et rura I du terr i to i re. S' i I ~st vra i que Ies

real ites historiques et socio-culturel les des pays concernes n'ont pas

faci I ite la mise en oeuvre d'une tel le pol itique au lendemain de leurs

independances respect ives, i I n'en demeure pas moins qu'en la matiere ces

derniers ont ete longtemps obsedes par le modele hel'ite de leurs metro

poles et n'ont pas su tres tot adapter efficacement -faute de faire preu-

~ vc d'une original ite absolue- cc modele aux real ites qui etaient les leurs.

Dans le CdS particul ier de la Rfpubl ique Pupulaire du

BENIN, le fait pour Ics pouvoirs publ ics de s'etre bornes a reproduire

plus ou mOlns integralement une rcglementation agro-foncicre etrangere

et Q proceder le cas echeant, a des reformes au coup par coup, sans

prendre en consideration la mental ite des populations dans ses divers as

pects, eut pour consequence I 'emergence d'un droit paral lele d'appro

priation et de mditrise socio-economique du sol; a tel le enseigne que

la plupart des textes qui tendent a regir la matiere apparaissent comme

n'dYdnt qu'une existence theorique. Une legislation )nciere con~ue en

'\ mar'ge
~ ..

tir a
- de Id

'..~

de la mental ite locale ne pouvait qu'etre voue a I 'echec et abou

une het6rogeneite inextricable dont I' incidence sur la mditrise

terre dans ses multiples dimensions est patente.

sont purement

I I est evident que dans ces conditions le5problemes qUI

les ~ des considerations d'ordre economique et findncicr

(743) Cf. A.LEY : Le Regime Domanial et Foncier et le Dcveloppement Economique d,~ la
~ Cote d'Ivoire L.G.D.J. Paris 1972 p. 3 et s, egalement conclusion p. 594 et s

adde : Urbanisme et Amenagernent du Territoire, dossier in Le Courrier A.C.P.
C.E.E. nO 81 septembre - Octobre 1983 p. 50 et s
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ne peuvent non p I us trouver une so I ut ion eff i cace, Jans I a mesure au i I

existe une assez etroite relation entre la rcglementation des domainc~

d' invest i ssement et le f i nancement effect i I' des projets I cs coneerndnt.

L'on ne saurait done etre sUl'pr'is par IQ r'0ticence des investisscurs
J

et ran 9 e r s cl fin d nee r des pro jet", d d n S l.k· s domQ i ne s q u ' i Is .. 0 n s i d t' I' C n t corn me

hors-Ia-Ioi ou insuffisamment reglementes. Un pays ne peut, en effet,

s' attendre a vo i r des ba i I I eur's de fonds i nvest~ i r ddns des secteurs qu e

lui-meme ne rnaitrise pas juriJiquement. D'ou la necessite d'une prealnble

maitrise pol itieo-juridiquc de I 'espaee':>ur' le plan local.

Le b i I an que nous nous sommes efforce de dresser en I u

mati~re tout au long de nos d6veloppements 0St assez 6difiant pour que

I' on pu i sse, tout au mo i ns esperer Cl breve echcance une ree I I e pr i se de

eo n se i e nee del a p cl r t des po u v 0 i r' s po lit i que s b L~ n i no i s e nee q II I eo nee r ne

les choix a operer' dans le Jomaine qUI nous preoecupe. Mais, les options

cl envisager ne pourraicnt, Q notre sens, donner des resultats sQtisfai

sants si (;; lies ne prennent pas apf1u I sur une dynum i que soc i a le i ntcrne. I I

i rn po r t e r cl des I 0 r s del i be r ere t d' 0 r g ani se r m i nut i e use rn e n t I' i nit i n t i Vc'

\. ,. .
prll vee ; C<lr, I ncontestub I cnlent, '()mp I cur des tdches I i (es aux i rnplTdl i Ft-:> ()

de deve loppcrnent ndt i ond I se cunc I lie ma I avcc une rnonopo I i Sdt i on cl outran

cc des divers secteurs cconomiqlles pur I 'Etat.
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Ba i I a construct i on : 131, 284, 285.

Ba i I emphyteot: i que : 131.

Ba i I a ferme : 331, 332, 339, 367.

Ba j I rura I trad i t i on ne I : 367, 368.

Bien vacunt et sans maitre : 89, 91,92,96.

Cadastre: 119, 250, 251, 264, 328.

4J Cupital foncier : 317, 351, 364, 369.

Caution reel le precaire : 310, 314.

Certificat de non I itige : 210.

Clause de voie paree : 302, 303, 312.

Cooperative d'amenagement rural

Concession domaniale provisoire

334, 342, 343, 347.

214, 215, 216.

Contentieux immobi J ier : 204, 205, 209, 323.

"',' Contre-I ettre : 303.

Courtagc i mmob i I i cr 178.
J

Creancier gagiste 301, 302, 303, 304, 305, 370, 371. 372, 373, 374.

Credit dgricole : 375.

C Credit immobil ier (Pol itique de )

Criminalite urbaine : 271,284 •...

299, 300, 306, 308, 310, 375, 376, 377.
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Dec I assement leg i s I at if: 164.

Depossession: 51,52,55, 56, 7(,.

Detenteur : 105, 115, 305.

Desherence : 82, 237, :238.

Domaine administre : 73,75.

Oomaine affecte : 75.

[.

')

Donation fonci~re 45, 46, 47, 48, 49, 50, 52, 220, 221, "23.

Droit de super'ficie : 130, 131.

ELjuipement urbain et rurill : 24(J, 251, 253, 263, 288, 334, 336.

Exploitation de I'espacc (mode d') : 351,354,364, 36 J , 367.

Expropr'iation pour Cause cl/uti lite publ ique : 122, 224, 228, 232, 233,
234, 379.

Fami lie: 38,. 3Q, 41, 44, 45, 77, 78, 79, 80, 2L7; 2J8.

F i I i at ion 39, 42, 44, 45.

Financerncnt : 279, 287, 2x8, 21.\9, 290, 291, 292, 293, 294, 295, 296, ~()7

299, 300, 369; 370.

GdgC fonc i er i nforme I : 300, 30 L, 303.

Gag e d u per m i s cl' habit e r' : 12 ti , 1:2 9, 130, 3°7, 31 1 .

Gage foncier traditionnel : 369, 370, 371.

Gcstion

h3bitat

75, 265, 299, 358.

268, 269, 272, 274, 275, 276, 277, 278, 280, 282, 337.

Hubitution (droit d') : 32, 34, 128, 129, 376.

Homologation: 217.

Hypotheque: 109, 111, 112, 113, 132, 306, 312, 313.

Im~atriculation :

Investissement

Isotropie : 24.

102, 103, J04, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 12(\
L23,131), 322, 324, 32,~, 33x, .139.

15, 250, 2eO, 2b9, 295, 297, 298.
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Location-vente immobil i~re : 284, 285.

Lot i ssement soc i o-po lit i que : 261, 262.

Matrice spatio-temporel le : 85.

(I Nant i SSE'ment : 129, 311, 315.

Notaire: 182.

Occupat i on de I' espace : 247, 250, 260.

Opposab i lit e : 36, 37, 38.

Organ i sat i on de I' espace (modes d') : 84, 85.

Pacte commissoire : 302, 303, 312, 374.

Per mi s d' ha bit er_ 125, 126 , 127, 128 , 129 , 130 , 131, 132, 133 , 134 , 13()
306, 307, 311, 31~, 313, 314, 315.

Perimetrc d'amenagement rural: 319,320,321,324,326, 327, 3~9, 330,
331, 332, 333.

;;l Plan d'urbanisme : ~48, 249.

Prcemption fiscLllc (droit de) : 183, 235, 237.
()

Pr'cscription : 47, 90, 91, 92, 113.

Presompt i on d' abandon : 32, 34, 35, 69, 90, 92.

Presomption d'appropriation : 373.

Recasement : 252, 253.

Remembrement rural: 321, 322, 329, 330.

Retention (droit de) : 233, 304, 305, 313.

Rites d'occupation primitive: 27, 28, 29, 56.
(-
.'

Schema directeur d'amenagement urbain : 249.

~ Squdtt6risation : 260.

Simulation

Succession

183, 235, 302.

44, 45, 217, 218, 219, 238.

SUI'et{~ r'ee I le: 301, 311 .

... Trans.:lction immobil il"'re : 172 173 174 175 176 17'1 178 179 181, , , , , , , ,l
182, 185, 186.



Urbanisrne

lJsucapion
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244, 245, 246, 247, 248, 249, 250, 251, 259, 260, 262, 263.

56, 340, 373.

Vente : 199, 200, 201, 202, 204, 205, 206, 208, 209, 210, 211, 212,
215, 302, 303.

Voirie : 254.

Zone de cu Iture annue I le: 335, 336, 338, 345, 347.

Zone de palrncraie : 335, 336, 338.

. ,
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EXTRAIT DU DECRET DU 24 JUILLET 1906, B.O.C. 1906 P. Gb ET S

(abru~e par 1c Dee/'pt dlJ 26 j u i I I et 193~

un i qu(.,ment l~n ce qu j coneerne I' A. O. F . )

ARTICLE 19 - Sont -3ppl icables dlP. immeubles irnllidLl'ieules et aUA Jroit~

reels qui s'y rapportent J'une fa~on gcncralc, Ics dis

positions du Code Civi 1 et des lois frdn~ais ;, et, spe

c i ill ernent, 1 orsq~le 1 esJ its i mmeub 1 es et dro i :; ree 1 S sont

e n 1 a po s s c s s j 0 n d' i n d , 9 ene s ,lesrc 9 I cs de d r' 0 i t e 0 u t u III i t' r

I oca I re I .1t: i yes ij I' etat des personnes et a 1.:\ dl'VO I ut ion

des success i on5, en tout ce que ees d I "'pos it ions et I'c~lll's

on t den 0 n eo n t I' d j ,~ e cl u pr (, s c n t clec r (, t c t 5 d U r 1 c S Ifl 0 d i r i 

eat ion s c i - () p r' l~ S l; t db 1 i (' s .

I~
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EXTRAIT DU Jc,'.R.D. ])'11 1er AQUT 1960.,
PAGE 502

/LO I N° 60-20

o

\.J

tixant le regime das permis d'~bi'er

au Dahome,..
L'Assemblee LegislatiTe i delibere eb
et adopte • Le premia» Miniatre pro.ul
gue la loi dont la teneur suit •

'lITRE PREMIER

Le Permis d'Habitar

DeliTranea. Transtert, Retrait I

ARTICLE 1er.- Dans tous lee Centres Urbains du Dahomey dotes d'un plan de lotisse-
d , ,. "ment ou d'un plan d'amenagement regulierement approuve 1e6 oommandants de ~rcle

et chets de Subdivision (designes ci-apres sous le voc~e '~ohe!8 da Ciroonscri~.
tion) peuvent delivrer sur les terrains immatricules au nc de l'Etat, des permis
d~Habiter dans lea oonditions &diotees par la presente 101

A Cotonou, les permis sont delivres par le De16~ue du GOUVERNEMENT on
~ cette villo.

ART1CLE 2.~ Le Chef de Ciroonscription sera assiste dans l'attribution des pQrmis
o d'habiter, d'un~ oommission dont la composition et le tonctionnement eeront preTUS

par decret pris en Conseil des M1n1stres.
'or

ARTICL§ 3~- Les permis d'habiter ne peuvent ooncerner, en principa, que-das terraill.:ll
d~pendant d'une zone consaoree i l'habi~t, i iexclusion des zones dites admi~18. r
tratives, oommeroiales, residentialles ou industr1~llee. ~ui ob&1ssent aux regles I
generales ou partie*1ieres, fixees par la reglementation existante ou a intervenir tc

en matiere dom1n1ale ou dturbanisme. '

ARTICLE 4._ Lea permis d'habiter sont dalivres a tou~ les citoyens du Dahomey et de
la Communauto. sur simple justification de leur iident1te, sous la seule condition
que leB demandeurs ne soient pas deja titulaires d'un permis n1 proprieta1res d'un f
titre foncier daus la m3me localite, sauf dcrogations prevues a ltarticle 6 C1-apresr

~ Les ressortissants de paye ~tranger8 peuvent egalement obten1r des
parmis d'habiter, sous la condition etipulee a l'alinea procedent sau! a justifier,
en outre, qu'ils sont en regle aveo lea regl,ments de polioe et san1taires et

~ qu'ils pOBsedent des moyens de vie suffisants, sous forme i'~tamment d'un eontrat
de travail.

ARTICLE 2.- La superfioia maxima de chaque paroelle sera fixee par decret en tone
tion des plans d'urbanisme de chnque localite.

ARTICLE 6.- En prinoipa, 11 ne pourra ~tre ootroye plus d'uno parcelle par deman
deur.

- Exceptionnellemont, il pourra 3tre octroye deux paroellos, si la
situation de tamille du demandaur le justifia ou bien en vue de l'installation d~

une petite antreprise commerciale ou artisana1e.

ARTICLE Z.- Un dcoret pris en Conseil dos Ministros precisera le. obligation••~
titulaires de permis dthabiter.
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~lITI.Ql&~.- A:u1efaut, d·.....-:6oution Wis obJ.igc.t~ons inoomoant aU"· t1tulaire d'm
·~hab1ter et sans projudice de toutes poureuites pr~6 pdr la r6g1a~en-

• tation en vigueur, et speo18lemont on oas d'nbandon de la paroella pendant .1x •
moist l'emplacement pourra Ctre roprie par l'Administration, Ban a.cune indemnito

"et pourra fttre: attribue a un aut~6 benefioiaire.
\\ Lee retra1ts seront pronona6e par le ohef de C1roonsoription ussillte de

la Commission prevue: a l' article 2,. ,..,

ARTICLE 9.- Au cas
b~fic!aire dechu
pour proceder ala
materiaux••

de r~trait prononce conforme~ent a l'artiolo8 oi-dossus le
d1sppsera cl' un delai de· troie 11016 a partir de la notifioation
demolit1pnd~8 habitations at cleturagob at l'enl~voment dos , .

.....'

.'
..... ~.

d1un tribunal dit •
llarr~te general
lee voies d'ex~-

ARTICLE 'O.~ ttAdm1n1stration se reserTs egalement le droit dQ reprendro a tout
mome~t. en to~t ou partie, lee paroellea de terrain uyant fait l'objet de parm1s !~
d'hu'Diter.

Hais dans 00 oae. 11 dovra autant ~ue possiblo, 3tre accorde en rempla
cement un permis·sur une pareelle. et le titulnire aura droit a transferer sur cett~
nouvelle parcellet loa matariaux pouvant ex1~tar sur la prem1~re soit a ~na indem·
nite, fixee par decision du Mih1stre des Finances our proposition du Chef de
Ciroonscription. apres avis de la Commission de constat de mise en 9aleur.

ARTICLE 11.- Le perm1s d'habiter 'n~ contere en prihcipe, sous reserve de•. q~po_
Sr~{onB du .titre III de la presen~~·loi. qul~ .dr~lt d'habitation esseDtlellemant
personnel. precaireet rcvodable. .

. Le ben&t~o1aire ne psut dOhO. sous Peine de retrait6 contorm~mant.aUX.
ar.~1eles 8 et '9 precedents 01.1ouer ou le vabdrer ni en disposer d'auoune maniere •

.- ... .
. .... ,.

ARTICLE 12.- Lee installations edif1ees Bur la paroelle peuveat toute!ois 3tre
donn~es 1 bail en partie. pour una duree non superiaure a cinq ans, par acte ou
convention vise pour accord par le Chet de CireonBcription et qui devra 'tre
enregistre eontormement a la reglementation eD vigueur.

NJTIC~ 1~.- Le tttulaire d'un parmis d1hab1ter pOBsede egaleme:."; la taoulte de
ceder ! un tiers lea installations 6d1fiees par lui l sous la conjition suspensive
de l'agrement du Chef de Circon~cript1on.

Les modalites et conditions selon lesquelles oet agrement est domande
et acoorde seront determinees par decret.

AatICLE 14.- Le deoret vise a llarti~le pecedont detcrminara le~ conditions c~
deiai selon lesquels le permis dfhabiter davra. en cas de deces du titulaire ~tre
mute au nom de la succession.

Aucun permis d'habiter ne peut fa1re l'objet d'attributions diviBe~ au
nom de plusieurs hel'i tiars.

ARTICLE 15.- En cas de Ba~ie !aite en exeoution d'un j~ement
de droit local. i1 sera fait applioation das regle8~r~vue8 par
n0799/J du 4 Mars 1938, reglementant en justioe de droit 100a1,
oution en matiere civile et commerci~a.

Les reglee semblables aeront 6uivies si la saisie est la consequenco
d'une procedure euivie devant le Tribunal de Premiere Instanco ou dovant une
justice de paix a competence etendue •

.TITRE 11
Mise en ",age du parm.11'1 d1hnbitor

ARTICLE 16.- Le permis d'habiter pourra 3tre donn& en gage, en goxantie d'un
p~t oonsenti par le Credit National du Dahome1 pour la mise en tv41eur du terrain,
~~lle que cotte mise en ~~r eut prevue par la Titre II!de la,pre6~nte 101.
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Cette possibilite pourra 3tre ctendue a tout organisme ou touto socie
te oreee en vue d'encourager l'habitat et l'aocession a la propr1ete repondant
aux conditions fixees par le Ministre des Finances et inscrit sur une liate
dressee par ce dernicr.

(. ARTICLE 1Z.- Le gage prevu a l'artiole precedent, regulie~ ment inscrit suivant
fes mOdalites et dans les conditions fixees par docret, p;~e toutea oreances
generulement queloonques pouvant profiter a toutes personr.,s publiques ou privees
si cos creances n'ont pas abouti, avant l'inscripticD, a ti:~e aaisie des constru
tions et installations, et si la saisie n'a pas ete dftment signitiee avant cotto

o m@me inscription, nu Chef de Circonscription, avec toutes indications permettan~

d'identifier facilement l'objet de la aaisic et la pareelle en cause.

~ ARTICLE 18.- Les mOdalitea de mise en ocuvre du gage prevu par le present titre
seront pr~cisees par le decret d'application.

IDRE It I

Mise en valeur - Octroi du titre definitlf

ARTICLE 19.- Le titulaire d'un permis d'habitor pourra se voir attribuer le
terrain, l'objet du parmis en pleine propriete, s'il a satiBfait a une mise en
valeur sUffisante, par la construction d'un b&timent dont la m01t1e au moins de
la su~rficie developpee sera eonsaoree a l'habitat10n.

ARTICLE 20.- L'arr~te ou l'acte d'attribution a titre definitif 1nterdira tor
mellement aU nouveau proprietaire ou a ses ayants-causo de pouvoir prooeder a
un morcellement du titre foncier.

Cette clause d'indispon1b1lite sera au livre foncier par le con~~a

teur. au moment de la delivrance du titre deti~tit.

~ ARTICLE 21.- Le decret d'upplication a intervenir precise~ I
- Le mode de constatation
--Les formes et conditions de l'att~ibution.

, t ~

TITRE IV

DISPOSITIONS DIVERSES

A5*ICLE 22.- Los permis d'habiter donneront lieu, pour fra1e d'instruction
d'etablissement et de pUblicite, au pnyement d'une somme fixe de I Mille Francs
qui sera acqu1ttee par apposition sur la souche du permis d'un timbre fisenl de
ce montant, immediatement oblitete.

ARTICLE 23.- La dclivrance et le re trait des permis d'habitcr, constituant d~s

\~ aetes d'Administration du domaine, ne peuvont ~tre attnquea que dovant le
tribunal d'Etat, dans les formes et delais preVU8 en matiere de Contenticux
Administratif.

ARTICLE 24.- La presente loi est applicable d'office a tous parmis d"abiter
ant~rieuroment delivres ou en cours de delivrance.

J.RTICLE 25.- Un decret en Conseil des Ministrea precisora toutes modalitos
- d'applicat10n de la presente Loi.

ARTICLE 26.- Lnpresento loi abroge toutcs dispositions ant' ieures contraires
~ et notamm~nt lea articles 8 - 9 et 10 du 8ecret N° 55/580 , 20 Mai 1955. portant

reorganisation dom~.iale et fonciere en Afrique Ocoidental Fran~aiee et en
~frique Equatoriales rran~aise, qui n'ont jamais ete appl~~ .eas.

]

., /
" .
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ARTICLE 27.- La preaente 101 sera executee comma 101 dIEtat.I.-

PORTo-NOVO, LE 13 JUILLET 1960.
P. LE PREMIER MINISTRE ~BSENT,

LE VICE-PREMIER MINISTRE.

ligne I OKE ASSOGBA

P. c. c. c.
COTONOU, LE 6 DECEMBRE 1969

Pr. LE CHEF SERVICE DES DOMAINES ABSF..'NT
LE CONTROLEUR PRINCIPAL.

B. ANIJ\~()J!

'1

')
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£XTRJ~IT DU J. o. R. D. EN D.1TE DU 15 J::.NVIER 1965

P.1GE 65 ET SUIVilNTES

--_._----------
I ,

MINII~ DES FINANCES.
DES l~FAIRES ECONOMIQUES ET DU PL;iN

-----~--------o

,:)

DECRET N° 64-276 PC/MFAb'P/iDT, FIX/:.NT Lt; RmIME DES PERMI;,)' D'HABITER
,Atr DAHOMEY

LE PRESIDENT DU CONS~IL, CHEF DU GOUVBRNEMENT.

SUR

vu
VU

vu

vu

vu

la proposition du MinistrG des Finances, des Aff: res Economiqu~s et
du Ph,n ;

la Constitution du 11 Janvier 1964 ;
IG Decr<.!t N° 33 PR du 25 Janvier 1964, portan1; formation du Gouve:rneJ!i011t

le Decre:t N° 64-54 PC/SGG du 2 Mai'1964. organisant IGS services r~ttache;

i la Presidence d~ la Ripublique et fixant leB attributio~6 des Memb~cs

du Gouvcrn~ment ;

la Loi N° 60-20 du 13 juillet 1960:. fixant au Dahomey 10, Regimt.: des
Fermis d'habiter

le Decret N° 167 PC/MFAEP du 11 Septembrc 1964, fixant le:6 modalites
d'application de la Loi N° 60-20 du 13 Juillet 1960 ;

L~ CONSEIL DES MINISTERES ENTENDU.

D E C R E T E :

,...;.'

ARTICLE 1cr.- Le decret nO 167/PC/MFAEP/t;DT du 11 Scptembre 1964 portant
modalites d'application de la Loi N° 60-20 du 13 Juillet 1960, fixant l~

Regime des Permis d'habiter au Dahomey est abroge et rcmplace par l~s

dispositions suivantes

Conditions d'octroi ut obligations du citulairc

ARTICLE 2.- Le present decret determine comme 3uit lesmodalites d'~pplication

de la 10i 60-20 du 13 Juillet 1960, fixant le Re~ime des Permis d'Habitur nu
Dahomey.

ARTICLE 3. - La Commission prevue ~: l' article 2 de la Lo1 susvisee, preside.;)
par le Chef d'e Circonscription Administrative: au son delegue, comprend le.;:;
Membres ci-apres cnumeres ;

Le Directeur dos Domaines ou son delegue
- un rcpresentaDt du Service dc~ Travaux Publics

un ,representa~t du Servic~ d'Hygien~ ou du Service M0dic~1

- un repr~scntfl~t du Con3ei~ G&n6ral
un rcpresen~~nt du Conseil Municipal, dans 10s Commun0s

.... uri Notaire ou sondelegue. .'

Catt~ commission s~~reunlt ~ur convocation d~ 60n'presid~nt et ;~j
toute proposition d'attributiov~

...1...



- 399 -

J .

ARTICLE 4.- La demande de F,-,rmis d'habiter doit etre adressee au Chef d0
Circonscription. Elle doit contenir tous r~nseignements d'Etat-Civil (nom,
prenoms, profession, date de naissancQ ou Age, lieu de naissance) et 105 r

motifs de la domando.

Dans la me sure o~.il sera posGiblc'de satisfaire idol tel103
demandos et apris consultation de la commission prevuu ~ l'article pr6c~di'nt,

ot du Mflire dans les Comuna:::, 1,0' Chef de Circonsc ript ion dosignera ,~u d.;rn, lL- (I

dcur la parcelle librl~ de toute occupatio6 ut pr~alabll~mdnt borll~C DU POU)~ lu .
moins piquctec, qu'il pourra occupor, et lui delivrera un P0rmis d'Habit ~

dctach& d'un rogistrc a souches portant un numero d'unc seric inintorromp\:co ...
ARTICLE 5•• Le titulairc d'un Permis d'Habit~r est 30umis ~ux obliGation~

suivantcs :

1° - il doit, dans lea trois mois de la d&livrancc de son permis,
cntourer la parcellv d 'une c18turo propre et infrLlnchissflhle :tUX

animaux, repondunt <lUX conditions imposecs par les reglemonts 8'1

vigueur dans le ~u~rtiur.

2° - il doit aGsurer de fa~on permanento le nettoyage tant d~ la
parcelle que de ses abords.

3° - il doit occuper la parcello de maniere habitue, te Boit pc:r lui
mame Goit par un proche par~nt (descendant, asc~nd~nt, fr~r~ ou
soeur, ncvcu ou niecc)

,'"'.

t..
il' doit, d'unu maniero gen6rale, se conformer cl tous reg]\JIr,,,nt:;
d'hygiene, de s~lubrite et de police on vigucur, not3.mmont
quant a l'aligncmont et au permis de construiru, 0t 3tre 0n n
regIe pour toutes contributions ~t tax~s ~ff&rcntQs cl la
p~rcvlle occupee.

"-
ARTICLE 6.- Dans le cas viae par l'article 13 de la loi nO 60-20 d~ 13 juill~.

1960, tout~ cession d' installations edifiecs sur In parcelle doi t prealahl"
faire l'objct

1° - d'unc domaLdu conjointe adreGti~e au Chuf de Circonscription,
tant par 10 c&d~nt que pnr le cossionnairc.

2° - de I' Ctgrement du Chef de Cirton8cription, upres Ctvis du M',ir d~

103 Communes, .:tvant la conclusion d~ tout contr"lt sous p,.:in~ ~(:

nullite

3° - d'un ~ctv authentique.

Si la cession ~st ugr6&e, le parmin ~st rctir~, etnnule et un
nouveau Purmis d'habiter ~st J&livr~ ~u nom du c~ssionn~ire.

•~RTICLE 7.- Si le tituL,ircd'ur PermLe; d'H"biter vi",nt a di!oeder, un nOL[':~ll

Purmis est d~livre dans le d6Ld de declaration d0 SuccvGtdon [tu burL::m d,
1 'Enregistremcnt, ::IU nom des hnri tiers intoresscs, sur lcur dL:m:ln(~,: qipU,j' ','

de l'un d06 documents suiv IntG :
1° curtificat d'h6r~dite

2° - jugcmcnt d'herediue 8'i1 y a des heritiers minuurs
3° - acte de notoriet~ con6t~tunt la qualit& des h&riti~rs si le

de CUjU3 est de ~~tionalite etrangeru •

.../ ...
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~ En cns de partRge successornl ou d'attribution ~~lon la coutume all

13 loi civile du defunt, l~ nouv~nu PurmiG pourra 6tra i~nbli 'u nom du s~ul
attributaire, sur d5pot dus nctes ou pieces itablissant cette attribution.

(.

A l'occnsion 60it du part~ge d'un h~ritRgG soit du reglemant d'~n

litige aff&rant i la succasaion d'un benificlaire de Permi$ d'Habiter, la
pnrcell~ conccrnee no peut en nucun c~s faire l'objet d'U~C division.

En consequence, un lot da terrain fo.isQint l'objet d'un P~rn:is dIOc::;v
per et compris dans une succession constitue un 'hien indivis. Il apparticnt :'-l.<)~

heritiers de prendre tout cs masures pour en iviter la pnrtition.

Pour une superficie minima constitu~nt uno pnrcelle solon les us~sa~

ou les reg10mcnts en vigueur, il nc peut 8tre delivre qu1un Beul Permis d'll~tit~

TI T R E 1I

Du depot en gage du Permis d'Habiter

ARTICLE 8.- Le gage prcvu par. l'~~ticle 16 de la loi doit resulter soit dl~ll

acto authcntique ou d'un ,cte sotis ~eing prive onregistri, 60it d'un jugeD~nt

ou d1ilctcs judiciaire.s.

~RTICLE9.-Le Permis d'Habit~r donne en gage devra etr0 ~ateriellement mis ~n

la possession de l'organismc pret~ur et conserve par lu: tant que co dernicr
restera criancier, sauf cc qui est dit plus loin touchant l'attribution du

~ titre dcfinitif.

Aussit8t apres intervention de la convention de gage Vi6&O ~ l'.\rticl
precedent completant un acte j~ prSt ou d'ouv0rturo de credit (ou incorpor~

d.'1ns un tel acte) et au plus tard dans les 43 jours de 30 dnte. l ' organi6m>:.
prGtcur devra rem~ttrQ ~u chef de Circonscription int~ro36e, un ux~mploire de
cette convention de g~gc.

L~ gage sera nlors inscrit, i l'encre rougc, tant sur la souche dv
parmis et sur le regi6tre des p~rrnis d'habiter que sur le permis lui-mel~c, qui
est imm~dintament restitue au prctour.

~RTICLE 10.- L'execution forcea du g~~e sera nssuree suiv~nt In legislation cn
vigueur.

fillTICLE 11.- Le gaga judiciairc resultc das jugerncnts rendus en la forme ordi
nnire en mati~rc contenti~usc soit contrndictoircmcnt, soit par d~f~ut, [tInt
cntendu qu'il comporte l'e~ecution provisoire ou de~ nctas judiciniros ~n

po.rticulicr ell'S ordonn!1ncc!~; et pes proces-verbaux de conc·iliation.

...
I

L8 benefici~irc du g~CD ~&posera, contra r0cepis6e, entre 12s
mnina du Chef de Circonscription une COpi0 db jug~ment ou des actes judiciair0s.

Lo crennci0r gagiste informera le titulair du P0rmis d'Habit~r

par lettre iecommandee avac accuse de reception.

Des recvption du jugumenf oudes nctos judd.cir.lires ,. le Chvf d...:
Circonscription est tc'nu d'inscrirc le glga, d-Ins l(~f:l condition's prevu~s cl
l'article 9 ci-de6SUS.

.../ •....



- 401 -

TIT R E III

Mise en v~leur et ~ttribution en pleine propri~t&

.1li:£.~~~- La mise en val~ur prevue par 1 'article 19 de 1.:1. loi c:'..,it
catisfnire nuX conditions de nature et de mont~nt &dict6cB p~r la r~;lc

IDent.:\: don domaniale en viguuut ou cl intcrvenir, pour Ius C0nccG:;ioll::l lie:
terr~'..ins urbains. I l

Pour les localit~s daos lesquelles existe une r~glementutio~ Ju
pcrlaL, de construire, le b5.timent construit devr'l fair0 l'objet d'un \)
ccrtificat d'habit~bilite et de conformite.

Pour les .::l.utres 10c1).li tes, le b:1timont devra repondre not~~i;1'1(;nt

aux con~itions suiv~ntes :

a) !trc &l~v& sur fondati6ns de 80 cm d~ profondeur ~t d'35~i52

conven'lble
b) nc p~s comporter de toitures en c~lume ou en carton biturn~

c) satisfaire nux conditions d'hygi~ne fixees p~r l'Admini3Lr~

tion, notamment qu~nt a l'evacuation des eaux usees.

AR!!Q.J~.._~ .. - S' il rempli t lea cundi tions fix6es par l' article:: prp.ccdc:nt .:;t
sauf application des r~gles specinles 6dict6es p~r l'artic:2 17 ci-npr~~,

le tiLulaire du Permis d'Hubiter adresse au Chef de Circons :ription av~c

son !:-,i)rLJi,'3 (l'Habitt:r et une pi,~ce d'etat-civil, una demand d'"lttribuliw; c-
en l)J.~'i!l': propriet.J, apr~s r~union de 1:1 commission prevue ,:l l'-.lr·~~icl':

SUi'i..Lnt cctte demn.nd8 impliqu<.: le p3.iemcnt i premi,;re requisition '1U

Dirc'ct011r des dom3.ines du prix princip'll 3.fferent cl. 13. c8sGion d~ 11. ...')
pclrc.:;lle consideree et de droi ts, fn.is et .'1ccc:ssoirE:s.

Toutefois, lorsquc le p::4i.ement pc~r fr3.ctionnements dll prix
princip~l est admis, l~ lib&ration tot~le doit intervenir ~u plus t~rd

dOllZC .nois cl compter de 1'1 date de sign3.turc: du contr:lt. AV'l.nt CiJl'l., l.t
mut~tion du titre n0 saur,it ctre eff~ctuee.

~IC~.- La mise en v'11eur svra const'1tce p'1r une commission ainsi
cOI:Jpo~ec :

PRESIDENT :

L~ Chof de la Circonscription Administr'1tiv~ ou son d~l&gue.

f1EMBRES :.

Un fonc i;ionm.ire du Service ties Tr.:o.v:lux Publics ;
Un r0~r~Gantn.nt du Consuil Min~cipal, d~ns las Communes
Le rcsponsable du Service d'HYai~ne ;
Le Diracteur des Domaines O~ sen d~legue j

Un uot~ira au son d~15gu~.

g~I.Cg_1.:2..- En C;15 d"tvi:-.; fo.vlJrClble de 1'.\ cOlllmission, le :~oG~ier (du:;I·,n('.~

d~ titru ~&finitif, Permis d'I~biter, pi~c(; d'Etat-Civil u~'Pruc~5-V0rb'1

de const:lt), cst tr::tnsmis au S ...rvicc d.:s Donuines pair i:t.'1b1il3;;um.::nt. d'.I,.

act~ d~ cession.

L~ certif~cat d'h3.b\tabilit~ lioit etre d)l~vre p.1.r l'1.utorit,:
s:lnit-.irc competente t!t le cer&ific:lt de conformit.~ f! ... r le fonctionn-Lir·J
de;~ 'fr.:-tVrtux Publics clllrgl~ de l'Urb:lnisll)e et Ul) l'H:tbitat.
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A~TJCLE 16.- Des r~tour de l'acte definitivement ~pprouve, 10 Directeur
des Dom~ines fait proceder a toutes recettes et form~lites, et dcpvse cet
actv a la Con6erv~tion Fonciere pour inscription de la mutation et, s'il
y a lieu, de l'hypotheque preVUG a l'article 18.

A)?.'~ICLE 17.- Dans le cas de pret ,3.ssorti du gage i1' titue pilr l'article 16
de la loi, la demande de constat de mise dn v~leur t d'attribution en
plcine propriete doit etrt:: deposee, ,iU nom du titul .... ire du Permis t>3.r
l'organisme pr~teur, d~nB les conditions pr~alablement arr~tee6 avcc
l' .;r.lprun teur.

ARTICLE 18.- Au cas vise par l'~rticle precedent, l'organisme pr~t~ur pcut
°i'ntcrvenir pour consen tir la mainlevee du g'lge precedemment inseri t et
so. tr~nsformation en hypotheque grev3.nt la parcelle attribuee en ploine
prul)riCte.

TITRE IV

Controle des Permis d'Habiter

AB'~:ICLE 19.- Le Permis d'Habiter formant titre en favour de son benefi
ciaire, devr3 8tre rev8tu d'un timbre de dimension.

~ICLE 20.- 11 est tenu qU Chef-lieu de chaque Circonscription Ad~iniB

truti ve dOlns chaque CommunI,;, p.... r lcilcali te, quartier et ilrrondisscinl:nt, un
contr8le perm~nent des Permis d'Habiter. Le r~gistre special t0nu a cet
cffct mentionn0, p'.ir p1rcelle, la delivrance deB Permis dtHabiter, lCllr

Co retr:\it, leur mise en gage et, eventuellement, l'octroi du titre d~finitif

~vcc indication du titre foncier correspond~nt.

4i{'l'ICLE 21.- Le Ministre des Fin9.r1CCS, poUrra prescr'c pJ.r .1.rr~te d0S

~Wr(rlCB de registres ou d I imprim~6 pour l' '-lpplica tio du present ul:cret.

AH1'ICLE 22.- Le Ninistre charge des Jf.ff:.\ircs Interit;:.Jrcs, le Ministr~ dl~S

F~i.nancos et le Ministre des Tr,:\ V"lUX Publics sont cha.rges chacun en cc qui
la concerne, de l'execution du present decret, qui ser~ enrCei6tr& et
publi6 au journal Officiel de lil Republique du Dahomey.

FAIT h COTONOU, LE ~ DECEMBRE 1964

Signe : J. AHOH~DEGBE-TOME'rIH.

Par LE PRESIDENT DU CONSEIL, CHEF r~ GOUVERNEMENT,
LE l'iINISTRE DES FINANCES, DES AFFAIRE~ ECONOHIQUES

ET DU PL.ClN,

Signe : Fo APLOGAN.-
LE MINISTRE DES T&\V~UX PUJLIGS,

TRhNnpORTS, POSTii.:S ET TELECOM,lUNICA'l'IONS,

Signc : H. LASSISSI.-

"...

P.G.C.C.
COTONOU, LE 29 DECEMBRE 1969

LE CHBF DU SERVIC:E: m; L'ENREGISTREloU:NT,
DES DO~~INES ET DU TIMBRE,

E. FANYO.-
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UEPUBLIQUE DU DAHOMEY

0:::)ECRE1' N° 164/ro/M7AF2..EDT

JJ=l N N E m 1964

LE PRESIDENT DU OONSEIL

CRE'" DU GOUVERN}}IENT,

SUR la. propoai tion du Uiniatre dee Finances, des Affair-ea Ee~nem1qUOl)

et du Plan :
VU la Constitution du 11 .Tanner 1964 ,
VU l~ D6crot N° 33/Prt du 25 ~Ta:.lv1er 1964~ p6rtant formation du Gouver-
. noment;,. I

VU le Decret N0 64-54/Pc.:.SOO du 2 1181 1964, erganisBnt les Services
Rattaches a la Proaidence de la R6publique ot fixant lea attribu
tions des HombreB du GouvernElll1ent ;

VU It.Arr~te N° 717/KDT du 13 l!are 1956, portant fixation des miaes a
priz pour lea terrains urbains des Centres du Dahomc

vu le D6cret N° 61/Pc!M'F'/,§/m du l' Mai 1964, or6ant .::'19 Col:llJiesicm
Uationalo Charg&e d t ~tab1ir lee prix de vonte et lee char~s de
miso valour aU motrll carro dOB torraina du Domaine Privo d() 1 t Etllt ,

./lPRES avia de la Cour Supr&1a ;

('.

lE) ECRET.B:

ART1CLE 1er. Lea prix de vente et lee chargee de mise en valour nu
motre carr6 dU3 terrains urboins du Domaine Priv& de llEtat Bont f1xco
, IlCli 'lU li1 suit:

..../ ....

,... ,' .

.•1
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SI TUATION DES LOTS PR I X MISE EN V.'lLEUR______________________-1-·---------1-----------
I - COTONOL'

! !

au NORD

ZONE

La lin:.i te Sud d13 l' emprise
0CDN et la pnrtie de l'AvenuQ
CLQEEL entra 1'1ONOPRIX et la
LBguna ;

C a L'OUEST Laa limites Eat de l'empriec du
Camp GUEZO et de la MDiaon de
France:

,;>

a l' EST: La Lagunc

au SOD : Le Boulevard 1'1ari time
-----_- -__1 , __..... _

•
ZONE? ! .,
Tous les lots en bordure du boule-
vard de FR~CE antre l' er' ;J~ .lse du 'I 1.900
torrain d' Aviation et l' L tel CROIX
DU SUD

1°"000

._------- ....__----I ...---~
ZONE 3 !

QU NORD t Lots en bor4~e de la routo,de
(.) l' ..•.5rqport .nl;1 Nr>rd.docelle-ci

a l' OUEST. L'emprieo da..it~viation ;

~~,::Le b~uleva;d de l'Independance.;

nu SUD ~..• La'" Zone 2.

I

1.200 .

-------...--_._--_..-----_.~~------!---_-...._-----
nu NORD

a.u SUD :
,')

...~ LlOPEST:

ZONE 4

L'anci~nne route.de l'Aviation
." ..

desservant le lotisecoent HArE
VIVE, la li,1lli tu Nord du J,.ot1ase
P:.TTE WO!E

La Zone 3;

L I emP'!\l.se du tcrroin d,' Aviation

I .. .

I '

.. -.,

900

. !

!
7,000

~_l~J~~! : .' 1 i H~pi tal.
e .~
----------------·----~............---! ..........-..-----!----..-.-......'-,~U ___

ZO~ 5 :

---------·---...·....·;;;.:;:.......-·----·-!--------l--- .--_--- _..../ .... '

nu NORD : Lo Boulevard St 111chel

r.,..illl....mm -'- I emprisa Nord do l'OCDN pn;rtic de!
l'Avenue CLOZEL entro J10UOPlUX et !
la Lngune l

!(;,
i a l' EST : La Lap,une . ;

a 1 'OUEST: La routo rfed.:rnle nO 1T

800

',,
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--------------------------------------------!~-----------

==
V.\LEUR

7
RISE EN

!~_ ••. ---
r-

!
!

1")

3000

! .
(I

!--~- --
600

P R I X

==

(SUito)

=_._l

L~Lien~ briaee longeant lea lata
'96 c~ ~oo tar n l'Est ot 1ea lata
, 02 o,t 5 au Ne "d ; , ,

La. voi,e ferroe COTONOU/POnTO-NOVO

LI) Lagune.

COWNQU

ZONE 6

flU NORD ot

au sun
U l'OUE::>T

SITUATlON DES LOT~

--------~----------------!-------

.\ ,11
I .'.' ~

....

ZONE '7

au NORD
....

1lJl SJlD

Lee deux'd~ainp d'eva~untion des
·.. -"·GLlUX pJ.u\T'':'nle~ pll8sant a.u Nord das

lots 605-595-465 et 652 jusqu'a la
lagune ;

I

Le Boul'ev'ard,; St l1ichel 600

La Lagune ;

Ll'OU~~ : ..La..~p--ooEZO~'·· r:;
.<" " ! ,

: .' ;, - --- . !
,I 0ZONE 8 , !

au NORD et : Les Limitca de la ville

a l'EST--
~ l'OUEST
!

mL,SUD

!
"Lu" 'tilgune ; ,

Ln Zone 6, 10 poxtie de 16 Zone
industric:lo3 situ6c:au Nord de la.
vo1e ferree COTOtL:U'/PORTO-NOVO,
longennt lea lots 96:et ,00 tar a ,
l'Est et ~es lots '02 et 5 au Nord.!

400

,j .
. '--r·

--------------_._----:-------!"-------!-------------~

I ' 1
..,:---~:,,---! -------!- ......----------- r,

ZONE 9

Les limites de la villo

La zone 7.

1 c ooprise de I' Aviatj,on

La Lo.gune.

.)

,.... ,

400

, .

, '

I,
,!
! '

. . ..... .., .. ~ ~ ......... -..,

........

n l~qP'EST

~"l'E_~Z

. '

ZONE INDUSTTI~ELLEf·' 500
-----------------------------!-------!------_._--

TETIR!~NS.SUBURB.\IN3 ~E

DROIT COrJTlmIIm
30

---,,---'-------,f:-------·-.---
, ~.

-t ~ , • 'I
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===::==============--=--=--==----===========-==---_IaIa:r.z:=.........=aI

'. \

.:1.
000

800

P R I XSI TU,l.TION DES LOTS

.:iU SliD

IT.- ronTO-Novo ;:ONE 1
nu NO?~1) Ln Li;~ne bris""ee passant au Nord du ,

Cimetinre Chretien at Lycea BEH.\NZIN ;j
n l'O~T1ST La: li~e briS0c longonnt les limitaa !

Quest du C/1sernement de la GEND/JU1ERI8!
et de l'HOPI~:~, nins! que le Nord et
l.'Ouest de l'nncienne Direction de la
SANTE jusqu'o la Ingune ;

Lo Boulevard Lagunaire ;

Lu route d'~TIL'JrlOU a la Cathedrale
NOTRE-D:'JIE, In ligna brisee passant au!
Hord du b~timent des P.T.T. '

a l'EST

MISE EN VALEUR

-------------------------------·---------------------·!----~--------r----------
~,

."\
J

--------------------------------; -.-..-..--...-..-~,----------f
ZONE 2

600
Limitee par la boucle de In voio ferr&e et la zone
1. E:lle .englobe le lotisseI!ltlnt OUINLINDA•.

i
----------------------------!--,_.----!------~{

~

ZONE 3

LotJ compris dans cercI€: de 600 Cl do rayon dont le
centre est pris 3U Nnrch6 Central. 600

---------------------------!----_.._-----!---------

500

ZONE ',-

'I'ous l~s lota.compris U llinterieur du Boulevard
ext6rieur ~ l'c~ccption des zones 1 - 2 - 3.

I
--------------------~-------------------------------.!-,--·-------~t-----------------~I

20T~,:..1...n;s SUBURBAINS DE DROIT COUTmIIER

ZONE 5
. ~. ~

Lots si tUp.s nu Nom de In zone 4 et limi t6s nu Sud ~.~o.!

__~::~_U_B:~~:::~_:::~:~:~:~ !-------~~---!--------v--- I

!
r

r,

!- --------------------- ,.. .----------!--- ".....------J--,---,--- ~

f
••• • _, ••• IIiI
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SITU~TION DES LOT3 P R I X MISE EN V~'.LEUR

- . . ..... .....-__~_... _.--I-......---~! -----.......------

III. OUIDAH

ZONE

Lots compris dans un cercle de 500 ID de rayon et
dont le centre est pris ":iU r~o.rch6 KINDJI. 700

'. 500

-------- ....._--- ...-..-.....--_._-----------! ....__.....---! ---------

Z0,NE i
Lots a l'intorieur de In c()u.~onna l\utour de la
?one 1 uvea un grand rayon de 1.000 motres. 600

---.........---......---------------------~-! --------..!--------------
ZONE 3

Lots cxtcrieur aux deux zones pr6c6dentea et
fnisant partie dvs limi tes dl:i la ville 300

------- ---------------_.._--------------!-------!-----------

TERRAINS ~URB.\.INS DE; DRO! 'f COUrrmlIER 15
--.--.------------_.-----------_..._--!------!---------

IV•

ZONE 1

.l.BO~1EY

1.500

Lots compl'is duns ll;l cerclc de 600 ID do rayon et
Ilyant Ban contra entre le8 concoosions de In
Reaider,ce, du Camp0l'jent et des Eaux ot FortJts.

700

----------------------------------!-----!------
ZOIrE 2' . ,

Lots situes duns un cercle de 750 ID de rayon
dont 10 d8ntre so situe sur In place du Mnrch~. 500

.....-------------_ ..._----
ZONJ~ }

---11l--------! ....--.--------

TOlls ·le~ outreB lata oituos sur 10 Territoire de
III Ville. 300

'."-------------------------------!-----!--------

TffiIRJ.INS SUBURB.UNS DE DROIT COUTUNISR 15

----------------------_._.__._----------!------!-------

...../ .....
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SITU.~l'TON D2S LOTS

---,>-------_..._------------- -----
V. - P.'1 n ."1. K.1Ul

ZONE

ZON:!: 2

TERR.1.INS DE L..~ ZONE INDUSTRIELLE.

!
Lots situ6a a l'interieur d'un cerela de 500 m!
de ro.yon et aynnt son centre nu Parc MUnicipal!

_r.._~------ • -1 _
I
!
!

----_-.-_-------,----.-.-...........--..-.--! -

ZONE 3
Taus 1es autres Iota b l'int6rieur des limites!
do In Ville. !
----........------..---------..--!----------!------------ •

...
TER.R.llNS SU'B~.".lNS DJ' DROIT COUTUMIER ' 10---------------------------- -·-----!..·--------iIJilI.........

:~TICLE 2.- Pour tout~ autre localito du territoire national, i1 eat etabli un prix
reinimuro de 300 francs par metre carre nuquel peut s'ajouter 200 france de plus-value
pour centre admini.atraEf ou commercial.

Dans cos o~meB regiona, lea terrainu auburboin~ de . ~oit coutumier doiv~nt

~tro 6vnlues a 5 frnnco le metre carre •

•mTI:;~E 3.- Les ter::-uine suburbains de droit coutum:l.er sont daB terrains situee a
~ proximi to immediate des villen et deatinoa excluaivemont a l'extonsion do cel1es-cl.

A~TICLE 4.- Le loyer annuel des locations de terrain nu conBent1ee par l'Etnt a des
purticuliers represente le vinRtieme de la vn1eur vannlo d~ l'immeuble.

:iRTICLE 5.- Le }Iinistre dos FinlUlcea, des J\.ffaires Economiquea et du Plan est charge
de l'opplication du prosent d6cret qui sera enregietr~ et pUb1io au Journal Officiel
de la R6publique du Duhomey./-

MfPLI:.TIONS :

PR. 4 pc. 18 - MFAEP. 10
BDT 10 - HINISTERES 8 - cs + iJID
4 SCG 4 - IGF 2 - DAI 55-
JORD 1

F,AIT .\ COTONOU, LE 11 SEPTD1BRE 1964
Signa : J. .;HOBju)EGBE-TCt!ETIN

Si r.;n6 : If. L1$S13S1•••

Par LE PRESIDENT DU CONSEIL
CHEF DU GOUVERNEME~T;

Pr. LE NINI:JTRE DES FIN.~CES. D£3 :.FF:JRES
SCON~1rQUES ET DU PLJ~.

LE HlNISTR3 DE::,"~••'/.~UX PUBLICS, Vhnrge
de l'Interirn.

~I

I..

c,
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EXTRAIT DE LA LOI FONDAMENTALf (CONSTITUTION)
DEL A 1\ EPUB L ! QlJ E POP UL t" I I~ E [) U 8 EN I N

CHAPITRE I I

DE L'ECONOMiE

ARTICLE

La I\epub I i que P;JpU I cl i re du BEN IN Iuttc POUI' pi1sser
progress i vernent du r6g i me I'CVO I ut i onna i 1'0 de I i l)l~r'dt ion n,lt i (Hid I C ,1U

I'egirnc de democratie poplll"ire pdl' 103 ! iqllidlltion totalc, <.>n t,)ut- prL'
mI er lieu, de ILl bcse econorn i L!IJC de I' I iilfH;" id I i Slll(~ et pllr' 103 I i b;'I'd
tion des masses de I 'ernpl'ise Lie 1,1 h~oJcJl it;" LJL' f'I~:lln ~I ;'diricr' un,'
cconorn i e nut i ona I c V(~r i t,!ll I ('rnent i ndependdrlt(, "1I SCI'V i (0 Liu I).-,up i e.

Aln le LE 14

Le sob j c c t ifs cl c I a po lit i q \l e (~ con 0 III i que (' n ru, p u h I i Cl 1I ('

Pop u I Lt i I' e J u B[N INs0 n t, ,1 I';, t , I P C 03 C t 1I e I I e

Lt) L/(H'~)dnisdtioll et 1<.1 ~1"JH'~r'dlisdti()1l dc Id dir'c('!:roll erl'cctlVl' tlv
I ' ELl t I'ev 0 I uti 0 n n,J i r' e d <I n si' (, con 0 rn i e I I' i n d lJ ::. Lt' i c , I (, sri nun c e S I I <'

corn m(~ r cc, let ran s p 0 r t e t t () 1I sic s see t cur s v i t iJ u X. cl ins i Cl 11 L' I' i n

taurdtion de nouve,1U" rappol'ts SOC;llllX 0n vue de la pdl·ciclpution
effective des tr',Jvdi Ilcul's ;] Icl direction dC'rnOCI'dtiquc ,le I '(:conorniE'.

2 0 L cl m i s l' en 0 e u v r e et 103 ~en eI' Cl lis ,1 t ion del d I~ Co r0 r' mC' (k s ::'" t " u c t LJ r (' s
d 9 raj r' e S I I d t ran s for m ,1 t ion I' ,J ,i i C,J lede s I'd P P 0 r t s SoCid U" ,'1- 0 I' go n i 
scll.ionnl'ls .J Id carnpdgne.

,.

\.:

it

La po lit i qlJl:' (',,:')/101111 'Iue de 1.1 I~cpuh I i 'jUL' POPlI I ,1 i I',~ du
f-'('nill VIS" '-onddrn(.>ntdIL'Ifl(>nt. dlJ dv\('lllp~h'/lI~'nt contillll l't ,1,,-'CIHJ.lllt des

rOI'c(,s pl'llll'lctives en vlIe d',',lvv",' le niv('O\\1 dv ViL~ lIIdtl"l'iel vt L'liltur:('1
du Pl' lip I" . 'I

'\fn I CLE !)

L ' econ 0 III i e de ,I d I~ l; pub I i q u (' r 0 r u I <J I ,. (' d 1I REN I Nap0 u r'
'''9J'iculture et pOUI' rnotvlIl' /'indllstl'je.

L' clgl' i eu I tur'C' J"v i (:fldl'u p; e i IH'rllent Id bd::-><' de I' ("('on',lii i,'
JdllS III 1'lttL' pOllf' Id f'(' f()f'IIl,' d',J!'<J i 1'1' v t I,] l'uup('r',d' Ion ,I'J" i ell I ('.

.J

I ' i n d 11 ',I I' I L' ~;' I' 1 d h I i ('" p I l' i Ill' fill' f\ t , 0 fllflH~ III 0 t (' 1I I' d l' I' (' , '" ,- ,')
",Jillie d,lJ1S Id luttc pour <:l!'firllkl' IQ dir'cl'tiun et Iv cont,'ole ('I'I'l'ct i t~-,

, , L I 'Et d tt' ,; v u I uti l) nil" I I' I ~ d " n s I~' S l' C t l' U I' i n d u s t I' i L' I .1 a n s I u I u t t <' po, JI'

" f',)liI~,.jVt1I1', dev., I Opp,'I' L't COnSl) I i dcr 1(; '-'.L;ctCUI' i lldu"tr' i L:L
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ARTICLE 16

Le role dirigeant de l'Etat sur I 'economie nationale
s'etabl it fermement dans la lutte pour la mise en oeuvre consequente du
Plan d'Etat.

ARTICLE 17

La po lit i que econom i que en Repub I i que Popu I a i re du BEN I N
est principalement orientee vers la real isation et la multipl ication de
petites et moyennes unites locales diversifiees en fonction des poten-
t i a lites et r i chesses nature I Ies de chacune des Ioca lites du pays, en
combinaison avec la real ite d'unites economiques d'inter~t national ju
dicieusement reparties.

La grande concentr~tion des unites de production au ni
veau d'un petit 1I0mbre de poles ecpnomiques gigantesques ne repond pas
aus exigences d'un developpement h~rmonieux et intcgre de notre pays.

ARTICLE 18

En republ ique Populaire du BENIN et ~ I '6tage actuel le,
les princi~ales formes de propriete des moyens de production sont

- La propriete d'Etat ;

- La propriete des cooperatives

- La propriete des travai I leurs individuels

- La prop.' i tSte des nat i onaux ben i no i s

- La propriete des etrangers.

ARTICLE 19

La pr'opr j 6te d' Etat est I a propr i ctc du
tier. Dans le domaine 6conomique, I 'Etat lutte pour que
tique joue le role dirigeant dans I 'economie nationale,
priorite au developpement de ce secteur.

Peuple tout ('n
le secteur eta
et assure Id

~:

Les ressources min i eres, Ies eaux et fOI'cts, 'cs terres
incultes et autres ressources naturel les que la loi declare bien de
I 'Etat, sontla proprietc du Peuple tout cntier.

ARTICLE 20

Lu propr i {'te des coop{~rdt j ve~ est I <I p.'opr i et{· co I It,tot j
ve des trava i I Icurs qu i se sont i ntegrcs ;1 I' econom j e cOOpl~r<.lt i Vl'.

L'Etat s'uttache tout particul ierement ~ promouvoir et



411

i.J developper rapideOlent le St'ctvllr' coop'::'rdtif.

ARTICLE 21

Lcs pQysans individuels jouissent du droit de propri6
t e sur I e u r s t e I' res q u' i I SOle t ten ten v u I v u r et::. u r I e u r s Cl ut res rn 0 y c n s
de production.

L'Etat prot~ge juridiqu~ment ce droit des paysans indi
viduels, lutte pour la revolutionnarisation des technique,; agricolcs
dans I es campagnes, a i de act i vcrnent I es paysans a dcvc 10PF,Br I a fJr'oduc
tion et les encourage i.J s'orgdniser progressivpmcnt en cooperatives de
d i vcrs types se I on I c pr i ne i pe ,Iu I i brc> consentement.

ArnlCLE 22

Le5 art i sans et dUtt'CS trdva i I I curs i nd i v i due I s jou i sscnt
du dro i t de propr i etl~ ::.ur' I cur's 1II0yens de product ion.

L'Etat prot~ge jl~ridiquement cc droit des artisans et
autres travai Ileurs individuels, les aide activ{'rn(~nt a se pet'fcctionncr
techniqucmcnt et Ics encourage ~ s'organiscr progressivomcnt en coopera
t i yes de diver's types ~;e i on I (" pI' i ne i pe du I i bl'c consentcrncnt.

Aln I CLE 2:3

L ' Et d t I' ,~ C U n n a I t, a u x Ihi t ion LI u x b l~ n i fI 0 i s I e J r' (l i t J (, pI' 0

pri6t6 sur Icurs moyens de pruduction et dutrcs biens.

L' Etat pr'otegc .iur id i quclllcnt cc d,'o it des ntlt i ondUX
b 6 n i n 0 is, I 0 s c n 9 age cl () r i c fI t e I' I cur sac t i v i t es dQn s I e SI' n s del' i n t l~ I' et
n cl t ion cl let dub i en - et r e J u Pc u f1 le, de f a CC 0 n q LJ' i I spa r tic i pc" t I'el'l 1 e
ment ,J I cl I i qu i dat i on des buses econom i ques de I' i mper i Cl I j '-lIIe ('fI Repu-
bl ique Populaire du RENIN ct qu'i Is cOfltribucnt ,J I 'edi fi(. tinn J'unc eL'O

nom i e nat i ona I c i ndepcndante.

Afn I CLE 24

,j

L'Etl.lt 1'C'contld',j- I.:'t proj<~~)e Ics dctivitl's et I,) proprll'
tl~S des l~tran~lor's du rnollleld qu' e I I o~; sont ut i I cs ,1 I' econoOl i (' du PdYS ('r
dU', intcrets du Pcuplp 8l·n'nois. •

AIH I CLE 2 ')

Les biens 0tdtiqlH~S et los biens callectifs des trav.:1i 1
Icurs ne souffrcnt d'ducuf\P dttl'inte.

L ' Etu tin t (' r d i t j 0 u t to pI' d t i q ucut i I I '-; d f\ t- I (. d r' () i t d ('
prqpriete de biens privl's pOUI' rcr·turbcr la vie cconomiquc nutionulc,
sabotel' I' i nJepcndance econorn i que ou cmpecher I' dpp I i Cut ion dll r I ,1n
d'Etat.
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ARTICLE 26

L'Etat protege le droit des citoyens a la propri6te
~ de revenus I icites du travai I, d'epargne, de maisons d'habitation et

d'autres moyens d'existence.

ARTICLE 27

L'Etat protege le droit des citoyens a I 'heritage des
biens prives.

ARTICLE 28

L'Etat peut, selon les dispositions de la loi, en cas
de n6cessite et pour des raisons d' inter~t publ ic, ~proprler, requisi
tionner, acheter d'autorite ou prendre en charge la ~erre, les biens
et les aut res moyens de production dans les vi I les ~mme dans les cam
pagnes. Uno indemnisation intervient si les conditicns I 'exigent.

j

ARTICLE 29

L'edification J'une economie de democratie populaire en
Republ ique Populaire du BENIN en vue de I 'elevation continll du nivcau de
vie materiel le et culturel le du Peuple, se fonds sur le travai I cr~dteur

des B6ninois.

le travai I est un droit et un devroi sacre pour tous Ics
Beninois.

L'Etat s'attache a developper I'esprit createur, I'ardeur,
I 'emulation et la discipl ine au travai I chez tous les Beninois.
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R~PUBLIQUE DU D1.I1hd:.:Y

Depnrteuunt uu Sud-Ouest
Sous-Pr~fccture de Grand-Popo,
ARRCNDISSg.BU~ DE COME

--------::::---~---

CONVEUTION Dt V~NTEHo133/5/~C

L t n n nil no u f c () II t fJ 0 i x ~ n t 0 six e t 1 (J v ~ n {'; t c i n q j i\ II viE- r , en
prvscncc (103 110LlA<:S : lli..£!!..£.....~(2..U~, no.tablo cultiv,'jtcur n Ar;outcn":,
Atony KP_Q]3);,l., cultivCltcur a Af:out, 110, ROflO J.N1.GO Due 9CDJ..Q., n(!nn~e!e

a COr118, .R2.b_()..r...t...PJ.~.E.~..~).9., no tab 1 () cuI t i v 11 tu 11 r Et S·. h" u e-[/.'.n on kpon.

Lcs nonn.o's' : Alyhonso .AN:LG.Q, chcf cl'Equip8 l,,'·'r,-c ~l'o.vier dOJ'cu
rant et JO!1ic:i.l:i.::nt n COI"l0, ni'jour ne,n interdit, ,i·')ui8SC'.llt dc ses
droits civ:i.lG, c.p,-issnnt en Gon nOLl et [Jour Cc.II,te ;H;rs~JnnLJl on qu, lite
do vend,:,'ur d'uno l':1rt; Bnrthc11uJJY COin.:.N, Institutcu"" 8 Il:'.I1L;ry, It,ll;"l"
Cntherin<1 CC.\1i1J,J.N, n0c Goudjinou, institutricu h ntl.i,ii;ry, JosoJ:h Cl)f1LAU,
ne de B".rthululllY et C:ltJlOrinu COMI,AN uoncurr'nt ~. j\bni,'i" '; ~{)LlS trcis
reproscntL:s l,nr H. Gorr'11in COl"iL••N (peru de B."Jrt;I{}l'.-IY "()!1L,N), t1ot,?bJ 0

a Athi6n,';, y ,10i,13Ul'.Qnt et dOilicili6, Jlljeur nun inter:i J~, JoUis:;:1nt ·10

ses drvi.ts c:i.vjls, ,~.,;iS3:-")lt rlllX nonS <1os nOIlJ.'s ~,"\rtJ),;J.':);y, Cilt'lcrinr::
et Jospph CeLL•• N, et riUur 10 cor:l,to do ces 0.urlJiLJrs, en q\l 11.t~ (1'['.0

que r c ur s (\ I "u .~ r 0 1) : ~ r t ;
11 .:t ut,; convonu et arJ'\.Hc'i cc qui ~iuit :

- Article 1 er: 1-1. Alf'he,nsc i.rJ1,GO venr1 aux n0l.1110S Barth61.:dY, C:~

therine et Jnso·,:h CCf.lLJ.N r0~,rC'sontu~~ J,,,r M. Gcrudn CI'NLldl, qui 8.0CO>'

te pour uno S(WlO do SOIXLiiTE l'iILLE l?1L.i,CS (60.000 fr:::) int':p;r[L18[)(.. nt
vursue quo IQ v,mdcur (ltJcl,11'O avr.lr rc<;uc ~t r:!)nt il donn,-, ici, bonne
valablc et dufinitive quitt.':nco, UN Tl~j:nJ.IJ. l:Un. J" de f(·r'1G irr0f{1l1ii:rl.
sis $. 1.p;Out:)I'lO, 1,lcsur:lnt 35 lletr(;S ~~li n(,rd all i1 cst lilli le p::r 1'1 ]11"'-'''''

priet6 Atony KPOBLI, 38 JlotT'U:J :;u sud 0\1 il C:Jt liJ1ib~ liar 1:1 i,roprL5-
to Atony Kl'\J[;LI, 31 mbtros ,\ 1'C'~;t Oll i] G:st lillit~ 1'llr idl.ny KI'l.BLI
e t 1 2 met r c :) (L 1 I 0 U () s t 0 U 1. I 0 8 t 1 il.l i t () (; r,-,' 1 en H n t l' !L rid, (1 II j KP0 BLI •

- l,r·b.ole 2: H. Gcrn:-..in COHLf.N, rClHCSCnVll1t rlOG .:1cQu('rcurc, d.:"·
clnrc c()nnn!tre p;1.rfnitGl~cnt lu turrnin Vt;l1rlu h 3eS rcH'nJ:1I'.ts pour 1 'Q.
voir vu ~t visit~;

Article 3: Les contr,'lct::ll1ts soussignus :'ffi.r:.Iunt s('us les l,cin0:3
edicteos ':Jllr ltnrticle: 4 uu dCcret uu 20 novoJ'!bro 1940 qu£; le pr';sGnt
ac to eXl:r:illc 1 t in t(gr,'.J.li t8 UU pri x c onvenu.

- Art:tclo 4: 'I'ous frni3, dr,y;ts d'8nrcgistl'Cllcnt et L:.utrcs s0nt
a In ch~rge des acqu{,rcurs.

I
Pnit a CONE, les j,·urs, ,1Oi s et I1n que cl 0 n S l' 'j

•
~Ft n d n t n i l:'C-A~Ul a c q u l~.£.~.2.Ll.:.2, :

(siRn~ture) w

1 e Vend e}~.r_:.

(signaturo)

L esT (, mc i .n_~ Alocho KOUAS~;r

(signature)
Hoso J~Nj.GU ; f~tnny K}'OBLI ;TInbert n:.N.'.J'.U
(signutun,); {nir:n.'tuT'C:) i([lignllturc).
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A F FIR M A T ION.

Par devnnt nous, NOUCHET ATIOGDE F~lix, Adjoint Ad~inistrntif prin
cipal, Chef d'ArrondissoMont de COME, se sont pr~3ent~s lea contrnc
tants ot tCIlloins desigll~~i 8 l'nctc qui pr0ccde, lesquels apr?:>s lecturo
a DUX fni te l,o.r nous-n~fJC, \In 1.,\1" propro idioLle de la teneur dudi t
acte, ont formellollent (leclare et nffirP.1o cn c08pruntlre le sens, en
Rcceptor leB termes et s'obli~or h l'ex'cuter loynlemont.

Les tthoins ont en 0utru duel .'11'1:' et ."'.ffiro0 on reconnllttre la po.r
faite rop,ulcrit6.

Ce quo nous cel·tifions \ toutes fins de droits.

COOD, le 11 f.Jvricr 1966

Lo Chef 40 l'~rrnndiss~uant de

( si gnn tur e)

(tinbre fiscnl des conventions
ccutunibres 200 frs.)
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CONVENTION DE VEN1E DE TERRAIN

! ,

titre de vente definitive

n" I.N.C. 1 6J"l dU qUclrticI'

BODO Joseph, demCl,rant ilU quarticr Gb~d~9b~ Commun~ de Hou~noussou

DUC 6 - COTONOU

d' une pal>t

et le camarade SATO Paul .. d('mf>urant i:1U cal'rc nO 1005 - Saint Jadll-

COTONOU

d' autl'e PiH,t

I1 a 6te convcnll et arrete cc qu I SU i t

ART I CL E 1er - Le Camilt' clcle BODO Joseph cl (edc iJ
---+-------_.-

a J c a mil r cl cl e SAT 0 Pa u I, u 11 e p cl I' eel lede l~' r r i1 i n

Gb~dc9b6 et mesurant 25 m x 20 m.

~~Il~~~_~ - La presente cess lun est consent le moyennant le pd i erncnt d' une

somme de c i nq cent m i I le (500 000) francs C. F . A. que le cclmdrcldc BOI"'O Jo

se p h re con n a I t a v 0 i r i n t e9 t' cl I c mant per <:: u e d u c d mcl I' '-' deSATOP d I1 I d a Vd n t

I es terno ins c i tcs c i -dassous (·t dont i I donne va 1db I e l]U i t-tiltlCe.

Arn I C L E .3 - T 0 u s f I' a i sdI.' d r 0 its at h 0 n () I' <.l i r' e s d ~ s p r l'~ s c n res son till cl

charge du camaradc SATO Paul

r cl j ten q U cJ t rea x c rn p I i1 i I' e s ~l " 0 TON 0 U , I c

do u =e u 0 Ut "' i I I c n L! u f c ~ n t I' L' q U cl t I' C \' i n ~J t cl C LP,.

,.

T{~mo i 11,., de

(~\j~)

KOSSA'7r I el' I'e et

I~'c.. hefcuI'

( -~ '\. "\."
, ~.

LANnOlJ Lossi
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30 Avril 1981

L'Acqu~reur

AKPASSOU Yvette

LA LOU COOV I Jacques

Fait ~ COTONOU,

Temoins

AKAN Epiphane

Le Vendeul'

CLOTA Justin

Je soussign~ CLOTA Justin, ~b6niste demeurant au

quartier DJIOJE, reconnais avoir v~nd'J ~ la camarade AKPASSOU Yvettc,

demcurant L1U cdrrc nO 128 CO rONOU I I I, une pdrcc I I (~ de terra i n

nO I.N.C. 164 slse ~ DJIDJE pour unc vdleur totalc de Trois cent mi I le

francs C. F . A. ( 300 000 F. C. F . A. ) .

Cette somme m'a ~t~ int~gralement remise devant les

temoins cites ci-dcssolJs et dont jc donne valable qui~tance pour scrvir
I

et valoir ce que de droit.

..
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Ei;;fu pL1 QU E PO POLll1 HE DU BEl~li''[

PROVINCE DE LfATLANTIQUE
DISTRICT URBAIN DE OOTONOU-VI

~

COr.1~~urm URBJ\IN!'~ DE HOUENOUSSOU

..:: QUARTIER;

CERTIFICAT DE NON LITIGE
,,'

r

!

Nous soussignes ~ ~fl~ ~J;;,., ~ 1>8/1 j. AI'e..,~~
Delegue du quartier ~{t~~t! et le 14aire de la I
Commune Urbaine de Hou~nouesou:lf)istrictUrbain de Cotonou-6 i
recormaissons par la pJt'eaente convention la vente d tune I
purcelle mesurant 2A{'rt sur +Y metres vendue par le !
~ Camarade Sr-r9±:1l1.J2J Cd/uh/'YL- \
dP-YY,l.~ ~'.~<~

a lit Camarade: ~~~ Um~...J- <l.L<-

<:.a;:y} 22t lt37: CPct:"," e;w. -y - I,. prasent~par lQ.

tramarade MMJtJ) , er!~.." et

se trouvant sur mon terr1 to1re.

N'avone re~u aucune information lit1g1euse our
ladite parcolle, nous de11vrona le present certificat de non

lit1ge pour eerv1r et valo1r ce ·que de drot~.- t
Fait a. Cotonou., le -11-//- g3 I

~
I

'.

vu
Le Maire de la·

Commune Urbnin / e
Houenoussou
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REP1)'j)LI:iJE POPULAD1E DU jjENLIIJ'
carONOU, le _.".~~-_.__. ------,------

PROVT~!CE DE LIATLA1JTI PE

PREBEarURE DE CarONOU

.Q. B J E...,! :

• • • • . • des installations

edifiess sur j.a parcelle.. • • • • •

• p • 0

. . .

. . .
. . o

o

• Jfai 1 'h,:mnG1.ll' ue vou.s s iGl1ifi.er mea ac-.rencnt IJ.ClUJ: la . • • • •

• des installati.onG edifh~es sut' la parcelle •••••••••••

du Lot. • , • • . , de •.•

· . . . .
· . . . . .

. . ..

Sn. rCp(~r~.'.:c:: a Yotre ll;ttre en c1:I.te du • • e 4.. ~

du Lot • • • • • de • • • .• • • • • • ~ Cou!~.oent a. l'article 13 de

la l~ 60-20 du 13 Juillet 196<1,

Je VOW3 d3rnanderais on consequence d'etablir le ~ntrat

reglementaire de • • • , . , • . • • • • • • • • • • qui devra

~tre translai.s appuyC des piCC8S :requises pour la clelivronce du Pemis d'Habite:L"

correspondant.

Cl-joint ,,)]1 retour l'z; pexnis d1habitexo n°••••.••

• ••••. du ... " ..•• ~ •••et les 'llittances d. tv:rees par le

Percepteur pour le -pa.i.enent d,::~: :j.l·1p~~'tS foned.ors.

VGu.ill,~:?; "Ji,rt'CfJr. C,Ul.in·aue, l'expre8s1or: ~~9 ::lon militan

t iSDe revoluticnna,i:!\;.

p;::·~t pO\U' la TIevolution

La Lut te cant inue •

Pr.Le Preoidont du CCAP, Prefet de

la Provin.ce de 1 'Atlantique et p.lt.

Le Sccret"'ire e<:ncral,

Vincont HCINOH.-..._._--_._-~,_ ..-

..
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h1EFiJGr1.TH2 D:I:

N"2J '., :,.,"
1_ _ / J "(-A, ,j J

>\I.'I'lic'l'~i()n .~"s LL:.~'"x~:i.ti-,:l::; ,.~ 1." :'J"i ",'GJ-20

ll.u 13 .~·c:ill ,t FG,J ::::; ,lu (1:: cre:t nO(>;-27\";~:'''''''~

:I.Ut .:u. 2 .J,~ c ':cr0 l~"~ I~) •

t iqu.c
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1 ~ '[") I .Lv::e: ;lu l' '. tlan-

.tu,

:1. Du'.'i CC) jl-)lJJ: 108 OI.)l,"r£'.. ci,Jn~J ;1.-; r.':v.liz:."Gioi1 ,:.0 ~~F"<;e Jo.n:; 1·38

r0cir;tre;; ,'(:C~ :,.llc'.Lrc,: Th!: 1i-:-.l0;J f'();.~'; 1r] 11"2/, ,!l'R-Aj:::,;:.n

:;,1I'(:. l)l;? 10 19.

P:r.,.1.,2;·'r' L'ot '~G Lt L-':cnv .:'CG do llAtlo.n-

,j
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,
3NTRE L~ S OCS:3IG~r~;:;

D'UNZ

ET

IL 1.. ZTZ COlW:WU ~T ARReTE er. ~t1I SUIT ~

qui acccptc- \In -;;;-:' "a; d :t1l1e supcrficl<' de.

~t i 19a~t l'objat du Titre
Foncic:r !JO

_ Tal. au GUrpl,lS quo ]cd::'t t-;:rl'aio e)(,i::;"tc, sa p.:>ursuit, s'etF"J (.,\-
se conporte sans qulil so::.t hc:::oin d ' e:1 fairc .lci u',c nlus aMple desl€j'Aat\ot\
l. acquereur decl.ara:1t le pil.rfai·i,cr.1ent COfl:lUS;,:-C p'Jur-lravoir vu et "isi't~
dans l.Iintention de conclt:~·,~ ~.c p~,eG"'n·t contrat a

l>RIGINZ DZ :nr.?JlJ.:?I._....-. -... ...,........._.~ .......... -- ._-. ...-. _...

2n cc qui concc:'ae .~,IC',,:l.r;~ ... -:: dc :'1 <>prietp.:. leG Goussignc~ ~'~"

rap~ort::lnt purenent et sil'1plem~n~~ :_~.: ::'~::GciS:'~: 1C~~S c~r.tenus dans la ~ri~

rlu Titre Foncier qulils d~clarcnt bic~ connat~,e.

3NT~S2 ~N JOUJ'::;.J!.:I~.''::_-...._- .--..... --, ..._.. '._.'"

1

proprie W et ;louissance de l ' i.r.JM~·lb.!.e pre lO:o\ b~eV\t 'l:-rdu cl da ter de 1~
signature du contrat par le ~1il~i(;·;.:'e dc3' fi)\:1ncc••

,.. p I .,-..

La precen ....c vcntc es'~ cOT\~e-~tle. U dcea. ~£, 'M)y.nMnt le.
prix principal de :

I
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La rwrlsonte ventc e~,t, er: outre, faite 60US le cb~r

geD, clauf;e.s et conditions 8uivantCG que l'ac~u6rcu:- C'Gr.f::~:'::!:!

a 8u,porwr et eJ(f.cl~t(·r snvoir ~

1 0 _ 11 prendr I' i I~;'euble vtlndu danG I' ~t7't O~· il GC t:-oti'f~

aujourd 'hui S(1flS pO'.lvoir preten(~l'e cl aucune inc.~r.'nite ni c:i:-,i
nutioll dc prix pour qu(.'lf!uf..! caUSe que cc soit notti~r:cnt a ::-ai
son de l'6tat ~u sol et du sous-sol, vicea cuc~&s ou {~faut

d'aligne~ent, co~~e qussi pour erreur ~ans la ~esiGnation et
la contenance sus-indiquee, la diff6rcncc entre cettc dor~i0rc

et la contcnance r(lel.lc, exced6.t-elle 1/2De en ;;>l~e ou en ':oiw-::,
devant tourner au profit ou i porte de l'acqu~rcur DenG recoure
contre le vendeur.

2 0 - 11 souffrir lOG ecrvitudes passives, appcrentcG o~

occultes, continues ou discontinuac pouvant Gr}vcr l'i~~cuble

sauf cl a'en d~fe"'re et ~ profiter de cellos actives s'il on
existe, le tout a se~ risques at ~6rils Sans recoura contro
le vcndeur et fiftnS qu~ l~ pr&acnte clause puisse dDnner i
quiconquc plus de droits qu'il n'on aurait on vert~ ~c titres
r5guliers ct Ilun pn~.s(.~rits ou de la Loi, cornc au:-:: i. q'.1! cll~
puisse nuire aux droito r&sultant en faveur de l'a~ '~&rcur

de la Loi j\O 6[i-25 c~u H AoOt H:6f5, portant Orgv.ni.c- tion cu
~egine de la PJ"oY)ri;~ te- }<~oncicrc en :~0publiquc ?opu. :jr,~ du 3&nin.

3° - Il ac~uitter A conptor du jour de l'entr~e en jouis-
sance leoS in~)otG, cOrltl'ibut.ions Clt taxes de toutc n~turc Cl'..lX

quels l·i~~cuble vendu pout ou pourra ~tre assujotti.

4° - La pr~sonte ventc cst consentie et acce~t&c GOue con~i

tian resolutoire de !'!1:S,:,' en vaIeur Ga'- un d~l~i de cinq :lI1S

par l'6dification d1uII iMr.10uble a usa/;e c1'habit:ltion dont la
valour devra Btrc au rininun de

et dont leB plans Ruront ~t& pr6aiable~ent agr&es par In Direc
tion des Travnux Pub lies.

kn autoric'.ltiono dlJ construire et ;,cr!"ieeion ~e

Voirie scront delivr~cs dans les forMes regle~cntair.cG par l~

District Urbain de C:Y:'·'~r'lCU.

50 - 11 payer i la dote de signat"re du contrat ,er le
I1nistre des Finances

le' :frniG de tinbre, dtcnrer;istrenent et de r.:utn
t ion fonl: xc 1'0 ~

le;s:r~i,30~' /,orcellencn t et d' ·StaiJl:i.Gf<·~ent de pl<'.o.

n ~ C ~ ~ A N C ~.......,..--,..._........,.'"-----
L~acouercul.. - ne POUIT ,sou::> p~ine dc.loc;HSancc

scIon let> fOrM(~S r'~r;1~:r-('ntairN~, i1i loucr, ni c~dcr .jCG droit::;
cl. uri tiers p~ndant la pi'riode d,,' t;:inq ariD GlIG-incifJ'u~jc G~uf

uutorioation du f'ini',hl.' (lOB Financ:cs, ni proc:~(l(.!r 0~! "lorccl
lenent du torl';) in PX';~:::('nte!"ellt V{'w]1l conforrJcrent i:. l' n"ticL~
20 de la Loi !:O 6()..20 (Ill 1:5 Jui.llet 1960

, .
Zn cae de'd6ch~ance, le torrain f~rD ~ctour i l'2tat

franc et quitte de toutos charges, le prix pay6 rcetera ccq~iG

du TrC;Gor.

'..

'..
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;>'~I·I~"Z nu TIT;:Z !)Z rRO?~I~TE-
Le Conservateur (le la Prorrictc Foncierc ror:cttra a

l'acqu&reur la Copie du Titre Fonci~~ concernant le terrain ven
du des reglenent du prix et des frais susviscs.

,
~L".~C '!'I ON. n~ Jj l'; ·IC IL2

Pour l'cx~'cution den prcsontes, les parties font elec
tion de donicile :

Cl 3urc~.uy. cl C G':"'OT!OU et en tant que de bOGoil
a CC'I'ONOU.

bonter-ent vendu.

es-qualites, cn seG
aU bureau des nor.~ino::;

8UY ~ fer~ain prc-

. "

~, ..
Dont act~ffn quadruple original.

FA IT :~T ?f.[iS3 ~ C O'!'~ NCU, LZ

vu
V:; C7.Er:' 31!1'/IC~ DZG D~;-J.Hr:s,

I 1.:1:.

L'8 V~NDZUR,
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JURISPRUOENCE RELATIVE AUX PERMIS D'HABITER

EXTRAIT DU RECUEIL DES ARRE'rS DE LA COUR SUPREME

ANNEE 1962

Dec i s ion i I I ustran·t i es i nconvo.',n i ('nts pr'at i Cjlll~S du regl m.:- des perm IS d' hab iter

1° PERM!S D'HABITER - Condltion~ lie retrait, permls obtenu par fr~ude

2° ACT ESADMi NIST!~ AT IFS - Act c (. n ! a c i1e ck· Fr' ~11J de" con cl i t i (> r.'; J e I' e t r d i t I

competence I lee

3° PROCEDUI~E - I~ecours pour' exces de pOUVC I r, rnoyens, cas de competence .)

I i ee

L'autorit~ admJnistrative est tcnue de retirer le permls
d'habiter qUI a ete obtentl gr~c2 ~ des mrlnocuvres fraudulcuses.

Doit ~tre rejet~ sans examcn des moyens pr~sent~s par le
re que I' ant I e r (' C 0 U r s po u r' e xc e~:; de p 0 u v 0 i r' d i r i 9 e con t rei ere t "cl i t d' un r...
acte adm i n i st.r Cl t i f er.t. ach(~ de f f' Cl tHJC ,ces 1Il'.)yc ns eta nt neces sa i rerne nt i no
p6rants dans un cas 00 I~ compcitcnce de I '~dmi"istration est I i~e.

r..:\' t' i er 11)(1'2 : Chamlw\..' adrnlll

Recours puur eA~(,S de pouvoir du
contre une dec i s i on du D(: I (~9UC du Gouvcrnement ,'I
30 jui Ilet 1959 annulclnt I{~ p~'{'mis d'habiter' qui
sur le quart sud-ouesr: du lot nO SO Q COTONOI]

si pur Akou(~t{, M i Chl~ I
COTONOU er' ddt(· du
I u i d V a i t C' t (~ d ,:; I i v r e
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"Suns qu' i I so i t be so in d' exam i ner Ies moyens i nvoques
p,lr le SI eur Akouetc;

Attendu que, dans ses observat ions sur le pourvo i, I' Ad
min i strat ion i ncl i que qu' e I le s' est fondee pour ret i rer au si eur Akolle~e

par la decision attaquec le permis d'habiter sur le fait que ledit per
rnis dV.Jit Cite obtcnu par des manoeuvres fraudulcuses ;

Attendu qu'i I ressort des pieces du dossier qu'au moment
ou i I cl obtenu ledit permis le sieur Akouete a dissimule qu' i I etait deja
titulaire d'un permis d'habiter sur une autre parcel le pour echapper a
I ' cl p p I i cat ion del' art i c Ie 2 del' a r r et e d u 6 s c· P t em breI 924 sus vis e ;
qu' en outre i Is' est preva I u d' une occupat ion conjo i nte de I a parce I Ie en
cause avec un sieur' Nagou, leqllel; contrairement a c qui etait allegue,
n'a jamais ete titulaire d'un permis d'habiter s~tr I iite parcelle ;

Attendu qu' i I r't~su I te de ce qu i prec-,de que Ie perm is
dont i I s!agit a Cite obtenu ~ la syite de manoeuvres frauduleuses, que d~s

lors l'Administration etait tenuc d'en prononcer le retrait et qu'ainsi
Ia requete du si eur Akouete do i t eif'e en tout et at de cause rejete"
(rejet du recours).

- Decision relative aux caractcres du Permis d'habiter

5

PERMIS D'HABITER - Caractere personnel, cdducite en cas de deccs du

titulaire, possibi I ite pour' I 'administration de I 'attribuer aux heri

tiers du titulaire decede.

Le perm i s d' hab iter a un caractere p'_ ·sonne I et dev i ent
caduc du fait du deces de son titulaire.

L'Administration peut del Ivrer un nouve~u permls dUX

~ heritiers du titulaire decedCi.

28 fevrier 1962 Chambre administrative

contr..,
Recours pour exces de pouvoir du sicur Moussa Gabo Biga

le permis d'habiter nO 318
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"Sur le moyel', ele: I' incompetence d.l De I eguc du Gouverne
ment en mati~re de dcil ivrdnce de permis d'habiter

(Voir Grr~t nO 4 ci-dessus)

Sur le moyen t i [r'e de cc que I e perm i 5 d' .'ib iter dttd-
qu~ ne pouvvait &tre d~1 ivre au sieur MAMADOU tant que cpi~i obtenu par )
le dcfunt sur le m&me terra inn' Gva i t pdS ete Gnnu le;

At ten du q u' j I I' (~ sui t e d u car actere per son ne I d u per mis)
d'habiter que cette autorisation devient caduque du fait du dec~s de
son titulaire ; que, par suitt~, le permis attaqu~ a pu &tre del ivr~ sans
que le pr~cedcnt eat et~ annul~ par une decision cxpresse ;

Sur le moyen t I Le de ce yue I a qua I j t~ d' h~r it i er ne
justificrait pas la dellvrdnce d'un permis d'habitel' ;

Attendu qu'aurunc disposition ne s'oppose ~ cc que
I 'Administration del ivre un n0uveau permi8 J'habiter aux h~ritiers du
t i tu I a i re du prec~dent pel'm I b ;

Sur
attaque ~talt deja

1'0' llloyen t i I,'e de cc
ins t u I I.:· a CIf[0NCl U ;

que le b6neficiaire du permls

At1:.endu qu' ell d; ,-,po::';,<"1nt en son art i c j e 2 que I es perm I s
d'habiter seront dE'1 !VI'CS dUX pel'sonnes d,~~i!'ant: se Fixel' ~j COTONOU,
I'arr~te nO 990 du Lieutenallt-Co~verncur du DAHOMEY en date du 8 septem
bre 1924 n'a ell ni pour oojet 11i pour eFfct de privcr du b6n6ficc d'un
permis celles des P21'S<YllleS d,~.i,.1 instal I <"cs ~l COTONOLl, mu':; non encore
titu!aire d'un permJ5, qui ont I'intention dl2 s'y fi"er'; ue le requerllnt
n'allegue pas que le b{'r1.~Ficiair'l~ du permis n'durait pa::; ~., tisfait, cl la
d ate de d 6 I i v I' a nee ch: c c: I 11 i - c ;, i'l c e s d e r' n i i. ,',~ S con cl i t ion ,. " (R e jet
du recours).

. \

( ..."
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[A15-2!

EXTRAIT DU RECUEIL DES ARRETS DE LA COUR SUPREME - ANNEE 1963

<::'

10 PERMIS D'HABITER - D61 ivrance, d6cision prise au vue de renseignements

mdter i e I Iement i ncxacc.s, annul at ion.

2 0 PROCEDURE - Recours pour exces d~ pOUVOlr, annul at ion, effet r~tro

uet if ..

Doit etre annule le permis d'hubiter del ivre au vu de
~ renseignementsmat6riellement inexacts ne faisant pas appardit que le

benefieiaire du permis n'etait pas proprietaire des constructions cdi
f i ees sur I a parce I I e en cause.

L'annulation d'un acte administrutif par le juge de
I' exccs de pouvo i r uyant un cur'uch>re retro.:lct i f i I y <.l I i Cll de rt.'jl~ter

par vo i e de cons{~quence I u rcquete d i r i gee contre le rot,'u it d' un rH'rm is
J'habiter annule par le juge de I 'exc~s de pouvoir.

25 ma I 1963 Ch.lmbre udministrative

~-

Recours pour exc~s de pouvolr des consorts Djagbussou
contre le permis d'hubiter nO 85 de-I ivre le 13 aVI,i I 1961 au sif'ur Nuurou
S i k i r 0 u S LH' I <:1 P cl r' c e I Ie C dui 0 t 24 .J COT 0 N0 U.

Recours pour exces de pouvoir du sic
tre une decision au Sous-Prefet de COTONOU en date d
le permis d'hdbitcr nO 85.

Nourou Sikirou con
16 mai 1961 .lnnulant

"Attendu que Ics deux requctes susv i sec's sont re I <.l t i ves
au meme perrni~, d'hubiter ; qu'i I y a I ieu de les joindre pour y stdtuer

o par un seu I .:lrret;

......
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\)
Sur Iare que t (: n 0 62- 1 CAd e ~3 con S 0 r t s Djabass 0 u d j rigce

contre le permis d'habiter nO 85 del ivrc le 13 nlai 1961 au sieur NOUI::OU
SI KI ROU sur I a paree I 1(' C du lot 24 a CiJTONOLl ;

Sur le moyen tir~ de cc que la decision ayant attribue le 0
permls d'habiter attaque reposer'ait sur un motif erronc en fait;

Attendu qu' i I res sort des pi cc-es du doss i ('. l' t notamment
des observat ions de I' Adrn in i St,'dt ion Sllr' le pourvo i a i ns i 'lue de I' arret

du 12 novembr'e 1962 pur I equE' I I a Cour d' A;->pe I de COTONO:,. a stutue sur
I 'action en dcguerpissement introduite par le sieur NOUROU SIKIROU contre
les occupants de la parcel le C du lot 24 a COTONOU que contrairement aux
rense i gnements sur le fondement desque Isi' Adm i n i str'at i on a de I i vre le
permis d'habiter attaque au siellr NOUROU SiKIROU, celui-ci n'ctait pas
propr i eta ire des con s t rue t ionsed i fie e s s U !' I a par c- (' I lee n eause; que,
d~s lors, les requerants sont fondes a soutenir que la decision attaquee
repose sur un motif ei'rOne en fait et a demander rar ce moyen ! 'annula
tion du pernlis d'habiter attaqu~ ;

Sur Iarc queten 0 3G R. G. d u s i e urN 0 UR0U S I KI R0U d i r i, 
gee contre la decision en dat·: du 16 mai 1961 par laquelle le Sous-Pr'cfct
de COTONOU a annu I c, "en attendant que : e Tr i buna I c i v i I se so i t pro
nonce" sur I 'action en dcg'Jerpissement qu'i I avait introduite, le permis
d ' ha bitern 0 85 q u j I I I i a I~ tea (, I i vrei t? 13 a v r ill 961 sur' f a par eel lee
au lot 24 ~ COTONOU

At ten cl u que p,J I' sui t e d (' I' <1 n nul at ion po u r' e xc cs de
pouvoir du permis d'h~bit0r dont i I s'agit celui-ci est cens~ n'avoir
jamais existe; que, des lors, la r'equete du sieur NOUROU SIKIROU diri
gee contre la decision par laquel le le Sous-Pr~fet a annule le m~rne

permis a partir Ju 16 mai 1961 Joit etre rcjetee par voie de consequen
c e" (A n nul at ion d u per rn i s J' ha bit e r nO 85 ; re jet a e Iare que t e d u s i e u r'
NOUROIJ SIKIROIJ).

14

1 0 PERM I S D' HAS ITER - Dc I i vran,:e, absence d' ob I i gat i on pour I' Adm in i s-

t rat ion de del i v r e r' I e per III i~; cl I' 0 cc up ant d u t err a in, a ec i s ion ne

'reposant pas sur des fuits m,it{~rjellement inexacts, I\ejet au recours.

2" I\EGIME FONCIER - Dl~LTet du 2:) mal 1955 por'tant reorgdnis.Jtion fonci~rc

et doman i cl I e en A, O. r. AI't, I,: I C'~; 8 et 9, entree en vi gueur suboraonnec ;:;

a une del ib6ration de I 'clssl~nlblee ter .. itoirule, Del ilH~ration non in

tervenue. Abrogation pd!" I ',wticlc 26 de la loi 60-20 du 13 jui 1-

let 19tJO.
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I 'Adrninistr'lt ion n'est tenue p,u' ,1llelJn texte de del ivrcr

le per'IIlIS d'habit:~r' a I 'occupant Je la pdrcelle en ,Juse. Rejet J'un

moyen tir~ de L~ ~ue la requ~rante occupait en f..lit ne partie de la par

ee I I e fa i sant I' objet du perm is d' hab i ter attaqu(~ des lors qu' i I ne re-

s u I t e p Cl S d u cl 0 S S j er 'q u e I a de c i s ion d' at t rib uti 0 n d u per mi s d' ha bit er

a i t 6te pr i se ddllS I' i gnor'unce de cc· f cl it.

25 mal 1963 Chambre administrative

Recours pour exces de pouvolr de Id dame Ayinon contre

Ie per m I s d' habit e r' n 0 1 5 del i v r ~ a I a d a me Me kpo Ie 30 j a n vie r 1960 sur

la parcel le A du lot 943 a Cotonou .

.J
"Sur le moyen tir~ de I' incompetence du Del~9u~ ~u Gouver

nement Jahomeen en matiere de del ivrance de permis d'habitcr

6 avrl

(Voir 28 fevrier 1962, Ch. adt, Recl

1963, Ch. adt. Recuei I 1963 nO 5 p. 5).

1962, nO 4, p. 4

\~

o

Sur I c moyen t i rt~ de cc que, lors de I a de I i vrancc du per

mIS d' hab iter a I a dame Mekpo Thel'ese, I a parce I le" A" eta i t occupce cle

puis plusieurs annees par la rcqucrante

Attendu qu'aucune disposition legislative ou r~9Iernentai-

re n'obi I ige 'Administration a attribuer le permis d'hubiter ~ I 'occu-

pant du terrain en cause; que, d6s lors, la dame Ayinon ne saurait se

prevaloir de ce qu'elle occupait en fait une partie de la parcel le qui

a l" t c' at t rib u e e a I a d a me Me k popa r I e per m i s d' ha bitera t t a que po u r

soutenir que ledit permis a ete del ivre en violation de ses droits ;

Attendu, en outre, qu'i I ne resulte pas des pieces Ju dos

dier que la decision atta(IU~e ait et6 prise par l'Adrninistrution dans I' i

gnorance qu' une part i e de I a parce I I e eta it occupee .. lr I a requer'untc et

so i t ,1 i ns i fOlld{~e sur le lIlot j f errone en f il it qu' i res~.,ort ilU ('ont rd i

re que I ild i te dec i s i on a ete pr i se compte tenu dll fa . que III ddlll(' Ay i non
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n'occupait qu'une f~ible partie de la parcel le de la dame M~kpo.

Sur le lIIoyen t I r'e de I' M't: i (' 1e 9 du decret du 20 ma I 1955

portant reorganisation fonci~rc et domaniale en Afrique Occidcntale 0
Fran<;;aise.

Attendu qu' i I r~sulte des dispobitions combinees des

articles 8 et 9 du decret pr~cit6 que I 'cntr6e en vigueur des disposi

t ion s del' art i c I e 9 eta its u b {) r don nee a u n e del i be rat i 0 r, del' u s se m-

b lee t err i tor i a I e p f' e 5 cri van t I' i mma t r i cui at ion s y s t e mat i c ,J e et 0 b I i 9 a 

t 0 ire de t 0 u s I e sdi' 0 i ts f 0 ne i C I' S sec t e u r' p a j' sec t e u r ; C, ' , ' unet e I I e

del iber'ation n'est pas inter'\:'~nl.H· et que la loi nO 60-20 c:u 13 jui 1-

let 1960 fix ant !ere9 I me d e ~~ pe I . m j s d' h d bit e:' a p res a v 0 i I' con s tat ee

en son article 26 que Ics dis!J0Hiti0ns des articles 8 et 9 dudit decret

n' ont jama i 5 6t6 app I i qu/'cs I (~s d dbrogees qu~ I a requcrantl' ne peut,

des I 0 r s, en to u t (~t d t de ca lJ '3 'c' se pi' ev a I () i r des d i t e sdi s p 0 sit ion s a
I'encontre du permis attd4ue.

Attendu qu' i I r'e~.\J I te de .. e qu I prccl\de que I cl dame

Ayinon n'est pas fondce ~l sout\'nir que ie permis d'habitet' attaque est

entach6 d'exc~s de pouvoir H Rejet du recours).

• J

o
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Nv 24

PERMIS D'HABiTEI~ - Del ivrance, absence d'obl igation )our I 'Administra

tion de del ivrer le pel'mis a I 'occupant du t"rr n, decision ne re

posant pdS sur des fa i ts matel1 i e I I es i nexacts, ,~jf·t de I a requete.

25 JUln 1963 Chambre administrative

Recours pour exces de pouvoir des consorts KANLISOU
contre le pel'mis d'habiter nO 188 Jel ivre le 8 juin 1955 a la dame
ATCHABI sur la parcel le F du 775 a COTONOU.

"Attendu d'une part qu'aucune disposition legislative
ou r~9lementaire n'obl ige l'Administration a del ivrer le permis d'habi
ter a I' occupant du terra i n en cause i que, des lors, Ies consorts
KANLISOU ne sont pas fondees a se prevaloir de ce que leur merese se
rait instal I~e sur la parcel le F du lot 775 a COTONOU pour soutenir
que le permis d'habiter attaque a ete del ivr~ en violation des droits
de Icur uuteur

Attendu, d'autre part, qu'il ne resulte pas des pieces
du dossier que le permis attaque ait ete del ivre pa' I 'Administrution
sur le rondement de rense i gnements mater i e I I ement I1 X<lcts ;

Attendu qu'i I resulte de ce qUI pr~L)de que les rcqu~

runts ne sont puS fondes par Ics moyens qu' i Is i lIvoq:Jent .) demdnlkr
I 'annulation pour exces de pouvoir du permis d'habitcr dttaqu6" (Rcj~t).

PERM IS D' HAB ITER - D(! I i vrunce, absence d' ob I i gat i on pour I' Adm i n i stru

tion de le del ivmr a I 'occupant du terr<lin, decision ne reposant

pas sur des raits materiellement ine.xucts, fraude .J lu loi non et,l

b lie.
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Si I 'autorit~ administrat Ive tient compte en fait dans I 'appr~cia

t ion a I a que I lee I I e se I i v r' e I 0 r s del a del i v ran c e des per m i s d' habit e r

sur les terrains immatric~16s au nom de l'Etat d'actes prives de cession

portant non seu I ement sur I es i nsta I I at ions cd i f ices sur ces terra i ns

ma i s ega I ernent sur I e so I, I es perm i s de I i vrcs au vu de ces cess Ions ne

peuvent en ~tre regardcs comma la cons6quence juridiquc, et la circons

tance que de tel les cessions soient nul les comme purtant sur un terrain

immatricule au nom d'autrui n'entache pas par el le-m~mc d' i I legal ite

I e s per mi s a ins i del i v f' cs.

Rejet d'un moyen tire de ce que le perm,s attaque aurait ~te del ivre

a un pl'ete nom en vue de tour'ner I' i nterd i et i on I ega led' - :::tro i de piu",

d'un permis a une seule personne en I 'absence de la prod~ ~ion de tout

commencement de preuve a I' appu i de cette a I I egat i on et a· ors qu' i In' est

m~me pas al legue par le requerant que le b~n6ficiaire prctenJu de cette

irrcgularite ait deja 6te titulaire d'un permls d'habiter Jars de la

de I i vrance du perm is attaque par I a l'equete. '-J

Pour le surplus cf. ci-dessus nO 14, p. 23 '1

25 JUln 1963 Chambrc administrative

Recours pour exc6s de POllVUlr du Sleur AGBOTOME Antoine contre le

permls J'habiter nO 450 del ivre le 24 d6cembre 1960 a la dame HOUNTONDJI

sur 1a parce I I e A du lot 815 d COTONOU.

"Sur le moyen tire de ce que le rcqu6rant aurait OCCl- ,6 et rcmblayc

Ia parce I I e fa i sant I' objet du perm i s iJttaque

At ten J u, d' u ne p cl r t, q u ' d 1I C U ne d i s p 0 sit ion I (>~) i s I l.I t i v 0 0 u r (. 9 Iem e 11 

t <l i r (' n' () b I i ~lcl' Ad mi n i s t r ,) t j () 11 : I l.I t t f' i 11 ue f' I (' P l' f"lI i s d' I1 d hit l '" :1 I' (I, - 

cupdnt de I cl parco I le vn cause ;

Attendu, d'autre part, que le requ~rant ne fait ~tat d'aucun ~16rnent

de nature a et ab I i r que I' Adm j n i st,'at i on aura it de 1 i vre I e perm is dtta-

", J
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qu6 sur le fondement de renseignements mat~riel lement inexacts

Sur le moyen tir~ de la nul I it~ de la cession ~ la dame HOUNTONDJI

de Ia parce I Ie fa j sant I' objet dll perm i s attaque ;

Attendu qu' i I res sort des dispositions de Id loi nO 60-20 du 13 jui 1

let 1960 et not~mment des articles ler et 11 que le permis d'habiter est

une autorisatiol1 administrative d'occupation d'un terrain immatricule au

nom de I 'Etat i que SI, dans I 'exercice du pouvoir d'appr~ciation qUI

lui I'evient lors de la del ivrance du permis d'habiter, I 'autorit~ admi

nistrative tient compte en fait d'dctes priv~s de c~ sion portant non

seu Icment sur 1<-'5 i nstd I Iat ions ed i f i ees sur le dom, ne de I' Etat ma IS

egalement sur le sol lui-meme elle n'est pas legaler..nt tenue de del ivrer

le permis dUX b~neficiaires de tel les cessions et le pprmls d~1 ivrp ne

peut etr'e regarde comme la conseet~enc de tels actes que, des lors,

la circonstance que la dame HOUNTONDJI se serait prevalue pour deman-

der le permis d'habiter attaqu~ d'un acte de cession d'un terrain Imma

tr i eu Ie au nom de I' Etat qu i ser~l i t nu I ne saura it par e I Ie-meme enta

chel' d'i Ilcg.:31 ite le pel'lois d'h<.lbicer qUI lui .:3 ete .:3ttr,ibue SUI' ledit

tcrr'a i n par I' autor i tc lldrn in i strdt i ve

Sur le mbyen tir~ de ce que I'attribution du permls d'habitcr atta

que ~ la dame HOUNTONDJI <.lurait eu pour objet de tourner au profit du

precedent "acqu~reur" de la parcel le en cause, le sieur AZILINON, I' in

terdiction faite par I 'article 4 de la loi nO 60-20 du 13 jui Ilet 1960
de del ivrer plus d'un permis d'habiter par personne en dehors des cas

de derogation I imitativement prevus cl I 'artirle 6 de la meme loi

Attendu que le requerant, qu in' d I Iegue me me pa~ lue le SI eur

AZILINON dllrait deja ete titulairc d'un autre pcrmis·d'habiter cl la Jate

de del ivranee du permis <.lttaque, n'apporte aucun commencement de preuve

a I' dppll i de ses llff i rmat ions que, des Iors, et S.:3ns qu' i I y Cl i t lieu

de prescl' i re aucun comp Iement d' instruct i on sur cc po i nt, le moycn SllS

analyse doit etre ecarte ;

Attendu qu' i I resu 1te de tout ce qu I precede que le SI eur AGBODOME

n'est ~as fond~ ~ demander par les moyens qu' i I Invoque l 'annulatlon du

pernlis d'hdbiter attaque" (Rejet).
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lA16

EX TRAIT DU f~ 0. CUr: I l. DES ARf\ El S DEL A CO UR SUP! ,:ME

ANNEE 1968

LA16-1 I
DECISION RELATIVE AU GAGE FONCIER TRADITIONNEL

ARRET N° 4 DU 18 MARS 1968

(PRESTATION - REJET)

Pourvoi du sleur Padonou Loko contre un arr~t~ du 22 Jutn 1962

du Tribunal Sup~rieur de Droit Local du DAHOMEY

I;L' !es parties est une mise

I c de; a i de pr'cscl' i pt i on pOt'·

'..' n ~] a ~l e Pd r I <1 col lee t i v i t e .

Lorsque la convention qUI

creancier ne peut pas opposer

proprietaire du terrain Jorne

en

se

gage, le

declarer

a) Parce que cc de Ia i es(. essent i e I Iement revocab Ie et sans I i mi

tation de duree et en vertu du simple remboursement de la somme pr~tee

b) Parce que le pr~teur n'a Jamals accepte les offres de rembourse

ment qUI lui ont et.§ faites.

I I ne P0ut 8tre reproche ~ un arr&t d'avoir ecarte du proc~s les ~

discuss ions et d{~c i s ions qu i ne corr'cspondent pas cJ Ia requet(' in it i u le.
...

"Attendu que par requ~te en date du 16 dOQt 1962, signee de Maitre

HAAG, avocat-de fenseur r egu I i er' enl(: nt i nse r it au DA HOME Y, le si e ur AKPA NA

PADONOU Loko s' est pourvu en annu Iat ion devilnt Iu Cour' Supreme contre

I'arret du 22 juin 1962 du Tribun01 Super'icllr de Droit Loc<11 du DAHOMEY.

Attendu que ce pourvoi est rccevabl~ malgre I 'omissior de la trans

cri pt ion dudern iera I i n '.~ a de ".'l r tic Ie C);) cl e Ia 10 i d u 18 c t 0 breI 9 Cl 1 ,
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dans I 'exploit de signification du m~moire d~posf ~ II 'appui de la re

quete et le d~f()ut de signification de celle-ci, ces null ites n'ayant

puS ete soulevees par le defendeut' qui a conclu ,HI fond.

Attendu qu'une contestution s'est elevee v~rs 1957 au vi I lage de

TOHOUE, canton Atlantique-Est, subdivision de PORTO-NOVO, entre les

membres de la col lectivite fami I iale AGBO et le sieur AKPANA PADONOU

Loko, au sujet d'une palmeraie d'environ six hectares, que ce dernier d~

clarait avoir acquise d'un des membres decedes de la col lectivite,

celle-ci au contraire declarant qu'el le avait ~te seulement mise en gage

et demandant le deguerpissement de I 'occupant contre remboursement de

Ia cr('~ance.

:{
Attendu que ce dernier apportait a I 'appui de sa these un acte sous

~ein9 priv~ date du 25 janvier 1955, en double exeml aire, mais surchar

9 e po u r c e I u i q u ' i I produi t d' un e men t ion 11 ve ndU" a \ lie u et p I d C l~ de

"nl i se en gage alJpt~es du" et des ment ions vendeur et }cheteur en regard

des noms des parties.

Attendu que nl la juridiction de dr'oit local du deuxieme degre, 1)1

le Tr·ibunal Superieur de Droit Local du DAHOMEY a COTONOU statuant pur

cvocut; on (\' ont adm i s que cet ucte const i tUll i t I cl pr(~uve d' une Vt~nte

et ont deboute AKPANA PADONOU Loko de ses pretentions a la propricte

de la palmeraie.

Attendu qu' i I y a lieu d'examiner au fond les rnoyens du pourvol

Sur le premier moyen dans sa premi~re branche Irregularite de la

composition du Tribunal superieur ; non respect des dispositions de I 'ar

ticle 55 du decret du 3 decembre 1931, modi fie 'par dccret du 10 aoGt 1943

prcvoYdnt outre un president, deu, fonctionnaires clll cadre des adminis

trutcurs des colonies et deux notdbles citoyens de stutut personnel pur

ticul icr.

Attendu que cette compos it ion redu i te pr~vue pG!' I' in fine de I' ar

ticle 55 a cte valublement etablie par I'urrete nO 1} P.C.M./M.J.L. rlon

pas du Che f de I' Etat COfl,I:le I' i nd i que a tort I' (jrretL~ du 22 ju i n 196:2,

mais du Ministre de la Ju~tice de la Legislation.
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Dans sa seconde branche, d\Olr fait si~ger des assesseurs suppl~ants

sans mot if a I ors surtout qu' un assesseUI' supp Icant ne pe ut si eger qu' cl

defaut d'assesseur titul~ire dont I 'absence est dGmcnt constatee ;

Attendu qu'i I ne pouvait etre fait appel en qual ite de membre fonc

tionnaire titulaire au sieur 6RAMOULLE, designe par I 'arr0te susvise

et qui a va i t siege d a n s la memC <J f f a ire cl I ' instance i n fe" i e u r e et

attendu que I a des i gnat i on de l.' dsseSSClJr coutum i er supp 16ant en ! i eu

et place du titulaire ne violc pas les dispositions legal~s, I 'opportu

n i te en restant cl I' i1pprt·c i at ion du Pres i dent.

Sur le deuxi~me moycn Violation de I 'article 17 du decrct du

3 decembre 1931 aux termes duquel "en mati~re civi le et commerciale, I 'ac

t i on se prescr it par trente ullS Iorsqu' e 11 e est bas(~e sur un actc authen

tique, par dix ans dans Ics autrcs CilS".

Attendu que le requ~rant fJlt etat de la date de la convention en

vertu de laquelle i I s'cst instdl16 sur le tel~rain I itigieux, laquelle

convent i on est du 25 jilnv i er J. 944 et du LJ it qu' i I est certa j n que cette

convention a 6te connue d~s J.951, que la prescription a donc commence ~

courir du 25 janvier 1944 et que les heritiers ont laisse s'ecouler le

d61ai uti le pour agir.

o

Attendu qu' i I est constant que I cl convent ion dont i I ! ag i test

une mise en gage, titre en vertu duquel I 'occupation du sieur AKPANA

PAD 0 N0 U L0 k 0 ne po u r r a i t fa ire c () u f' i r lede Iaide pr e s cri pt ion p u i s que c s -

se ntie I Ieme n t rev 0 cab Iceteec j S cHI S j rn it.:! t ion de d u r ee e n v e r t u d u s i m-

pie remboursement de la somme pr'&t~c et que cette offre de remboursement
....

n'.:! Jamals cite acceptec' par lui \.:Jr'ticles 311,243 et 312 du coutumicr du

DAHOMEY) .
"

Sur le troisieme Contr'udiction de motifs Je I'arret du Tribun,11

Sup e r i e u r de Dr 0 j t L0 C It I Cl U I <l P r' e, S <I v 0 i ran n LJ let 0 uti e juge men t f r iI p P t:

d ' a p p el, n' c n p u i se p cl s m0 ins I e s e Icm e n t s des a con v i c t i () n J u n s I ad i t c '. J

d0cision.
,...
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Att:Cf)du quc SI 1'<1rr~t d annulp le jU9cmcnt qUI lui etait soumlS,

n'd pas mOlns vis~ dans ses consld~rants, ·Ies pi~ces de la procedure le

jugement nO 33 du Tribunal du deuxi~me degre de PORTr··NOVO en date du

26 novembre 1959 ; qu'i I reprend I 'analyse des piece en disant

"Attcndu qu'i I r(~sulte des elements de la cause _;ue .. " qu'i I precise

10 in" Attendu qu' i I y a lieu d' evoqucr' et de statuer', <lU fond, a part i r

des elements rassembles, lors des debats, I 'affair'€' etant en etat d'etre'

jugee" ; qu'i I ne peut etre reproche a I'arret d'avoir ecarte du proces

les discussions et decisions qUI ne correspondaient pas a la requete

initiale et de s'etre appuye sur les ~Iements propres au itige dont

a reprls I 'examen"

President I. MATHIEU

Procureur 6enera I : A I NANDOU

Avocat : Me HAAG
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DECISION RELATIVE A LA PRESCRiPTION ACQUISITIVE

EN MATIERE IMMOBILIERE

ARRET N° 323 DU 24 JUILLET 1968

Affaire 63-3 C.J.A. Fatoumbi Og0ubiyi contre Sal0 u Egu~

PRESCRIPTION - POSSESSION PAISIBLE - PROPRIETE (REJET)

Pourvoi du SleUI' Fatournbi oqoubiyi contre un arret~ du 17 octobre 1957",
·pi

rendu par le Tr i buna I SUP~I' i eur d' Appe I de COTONOU entre Iu i et le si eur

Salaou Egue.

La mater i cl lite des fd i ts c()n~,tutes rdr' le Jugc du fond echilppant

a u con t r 0 lede I a Co u I' Sup rem c , leTrib u n d I Sup e,' i e ur de COT 0 N0 LJ, qui,

apr~s un examen s~rieux des pi~ces de la procedure, une constatation souve

ralne des fdits de la cause declare: "que la possession continue de cha

cun sur I a part i e d' un terril i n cornrnun d6pdsse I a durec ex i ~lce par I a prcs

cr i pt i on de I' art i cl e 17 b.

"Que celui qui exploite LIP terrain continuellerncnt, p .siblement et

publ iquement en excr~ant dpparam~nt tous les droits d'un pr~pri6tuire est

p res um6 t el, s cl u f p r e u v e con t r d i r' e, f cl i tune e x act c cl pp I i c <J 1: ion de! il c 0 U 

t u In e et J e I a I 0 i cl u x fa i t C' COli'; t ,I t es ;

Attendu qu' i I n'y d puS de discussion sur la recevabi lite, 1<.1 declLl-

ration de pourvoi ctilnt \onforrlh~ dUX textcs en vlgucu/' et I'arl'et d'in- '-4

vompi>t.vncc de 1,1 Chdmhr'(' d'Anlllll\ltion de DtIKAI\ n't'·t""t qUI' ""till",' I,ll·;
,.,
,,'....
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Sur I e Fond

Faits:

1'),11' d(~cldr'ation verbale r'edigee le 10 J.:lnVII.~r 1966 par I'interpretc

du Canton, le si cur SALAOU Egue expose au Chef de Canton de Cobedjo

qu' ~I possede ~ COBEDJO avec son frere un V.:lste terrain de culture qui'

lui vient de son pere EGUE Laibi, decede en 1944, et que personne ne lui

contesta it de son vi vant, ma i s qu' actue I Iement, le si eur OGOLlB I YI, pro

pr i etu i re I i mi trophe, pretend que Ia p I us grande par i e de ce terra i 1\ I u i

appartient aussi.
'I

Le meme Chef de Canton entcnd le 12 Janvler le sleur OGOUBIYI qUI

lui d~clare que cc terrain appartitnt en real ite au sleur LADIKPO AKIOSSI,

fr~re de son pere, qu'une partie ;tait ete donnee ~ Egue mais que SALAOU

n'est pas le fi Is d'EGUE et n'a aucun droit sur ce champ.

Entendu le memo jour le sleur LADIKPO AKIOSSI declare que ce champ

a toujours ete a I u i , <.want I 'arr i vee des Fran~ais, qu' i I I ' a prete a son

ami EGUE pour y trava j I ler pendant un an, qu' i I I ' a travai 11 e pendant

SIX mOls cl pelne, pUIS i I est mort.

Le Chef de Subdivision de SAKETE <.l fait joindre a cC'tte requ0U' Iln

compte rcndu de tentative de rp~lement sur Ics I ieux effectues ant6rieu

rement par !e sieur AYIGBEDE et I'apporte dans deux Icttres du Chef de

Can ton deSAKET E. L' en que tee f fee t lJ eel ' cl n nee pr e c ecl :' ntea va i t t 0 urn e a
la confusion du sieur OGOUBIYI, car les six temoins Iltendus donnerent

EGUE soit comme possesseur soit comme proprietaire cl· terrain. Sur quoi

le Chef de Canton avait fait del imiter le terruin le 10 novembre 1945

et indique par lettre du 20 du meme mois que le sieur OGOUBIYI avait

arrache les plantes qui servaient de I imites.

Ccs elements fixent Ics termes de la requete et seront uti Ics pour

I'examen du deuxieme moycn argue en cassution.

Une autre piece du dossier presentc une importdnce pour la fix~tion

de la position des purtics, c'est une lettre ecrite p<lr I 'ugent d'aff'dires
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LAMON Samue I dec I are confo,me ,HIX d i I'es du 5 I eUI' OUGOUBI YI, datce de

PORTO- NOVO le 5 fevI'ier' 194'7 et dont citation "En 1905 le feu EGUE

LATBI originaire du villu})e de Ifanhim, est venu demander a titre de

pr~t, I'autorisation de cultiver une partie de ce champ ... ".
I)

Comme i I n'est pas contestf que le sleur EGUE est dccede cn1944

et q u' i I est con s tan t q u' i I ~I f <3 i t des cui t u I' e s sur I e s lie u x jus q u ' ':1 ( Jt

sa mort, on peut donc en dedll.re la duree de sa possession dans le cas

o~ la th~se du defendeur est ilcceptee en son prlnClpe, celui du simple

pret, these d' a ill CUI'S contest{~e par le demclI,deur.

Aux termffi de la procedure, trois moycns ant ete expos~s contre I 'ar-

r~t nO 21 du 17 octobre 1957 du Tribunul Supcirieur de Dro Local.

Prom i er moyen - Vi 0 I at i on d..~::; ar't i c: cs 6 et 83 du dec~','~t du

3 decembre 1931, fausso appl iCdtion de Id coutume et insuffisance de

'l1lotifs, en ce qu~ le T"ibunal Supericur d enonc6 la coutume selon laquel- -,-.

I e I e terra i n appart i ent a ce III i qu i I' occupe de fa<;;on cant i nue, pa is i b I e

et publique et ceci fait, a prescrit le pal'tage de I'immeuble litigieux 'J

en deux parties cgales entre OG0UBIYI et EGUE au motif qu'OGOUBIYI et<3it

install~ sur' les I icux et y avalt son habitat, mais que le p~re de EGUE

en avait cultive une partie en temps I imite.

AI aI's qu' i I rcsu I ta it de I a r'cg I e coutum i ere enoncee par le Juge que

seule une possession continue, pdisible et publ ique pouvait justifier

la propricit~ et qu'i I ressort des motifs critiqu~s que I 'auteur d'EGUE

n' a ut i I i se une part i e des!, i eux que pour Lon temps i i mite jusqu' cl sa mort

sans que le Juge eut qual if i e I d ::,o~,sess Ion et d~c I are que c' eta ita titre /)

de propl' i eta i re et pcndunt un t~IIIPS clssurant I cl preser i pt i I ~-.

At ten d u que I' a I' I' Ctincri rro j n':; a p a I' f cl i t.~ men t de r i nil c; '3 i t u a t ion

de possesseur de chacune des par't i es, I'espect i vement sur une pOI't ion d if

ferente de I' immeuble i

de fin i tQue le rappel que la qual it6 de la possession

titue la majeure Ju syl logisme employe pal' la Caul',

I a coutume con!'r
C

la mineure etant que
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chaque partie a occup~ sa part dans les termes de la majeure, la conclu~

sion que chaque partie doit ~tre d~clar~e propri~tai~e pour partie.

c

c

Attendu qu'i I n y avait pas I ieu pour la Cour d'analyser la posses

s ion d' EGUE pu i squ' i I ressort de I' arr~t que Ics pieces de I a procedure

ont et6 examinees, donc les declarations des temoins sur la duree Je la

possession de ce Jernier et la propre declaration de I 'adversaire qui

fait remonter a 1905 la prise de possession.

Attendu que le premier moyen est irrecevable.

Sur le deuxicme moyen - Violation de \'article 24 du meme decret,

denaturation des termes de la requcte et de la demande, defaut de base

1~9ale ; en ce que le Tribunal Su~.rieur a declare qu'i I avait ete im

possible de determiner cel le des p1rties qui etait en possesSIon au mo

ment Oll eta it i ntrodu i te I' instance ;

Alors qu'i I r~sultait de la demande que le conei :ant jouissait de

• I'immeuble I itigieux et que le demandeur revenJiquait un immeuble occu

pe par I'autre partie.

Attcndu que I a Cour n' a pas denature Ies termes de I a demanJc, Iu

quel le portait usur un vaste terrain de culture u termes de la declarution

faite dcvant le Chef de Canton le 10 janvier 1946, objet des pr6t~ntions

udu si eur OGOUB I YI qu i a un terra i n I i mi trophe de ce chump (et) pretend

que Ia p I us gl'ande part i e de champ I u i appart i ent auss i" .

Attendu que la Cour a formel lement indique uque deux certitudes seu

lement ressortent des debats et des mesures d'information : d'une part

C la possession d'une case par OGOUBIYI".

Q Attendu que la Cour n'a pas declare pour autant que cette possession

etait en real ite une propriete, puisqu'el le precise qlJe I 'cnquete n'a pas

pu determiner n I I 'or i 9 i ne de propr i ~te n i le posses:ur des I i eux I it i

gieux".

AttcnJu qu'il est bien precise par la Cour qu'au"moment de I'ouver

turc de I 'instance uucune des deux parties ne possedait la total ite Ju
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terrain en question, mals que chacune avait ou avait eu la possession

paisible d'une partie de celui-ci.

Attendu en cons6quence que le second moyen est ~ rejeter. ..
.. i

Sur le tro i s i eme moyen - Vi 0 Iat i on de I' art i cl e 17 du

Meconnaissance du moyen tire de la prescription.

A

meme d6cret.

En ce que le premier Jugc a constat6 que le concluant avait la pos

session ~ la suite de ses auteurs ce qui ressortait des premiers d6bats

e~ a n6anmoins attribue une partie du terrain ~ EGUE, ~Iors que la loi

edicte que I 'action qui n'est pas fond6e sur un titre authentique se pres

crit par dix ans, les dispositions de I'article 17 du decret organique

etant d'ordre public.

Attendu que les d6veloppements anterieurs ont ralson e cet argument,

Ia possess i on de chacun sur Si) part j e depasse I a dur'ee ex i gee par Ia··.·

prescription de I 'article 17, possession continue de la partie o~ sont

erigees des cases par le sieur OGOUBIYI qui a succed6 ~ ses auteurs lon- I

gue possession du sieur EGUE de 1905 ~ sa mort en 1944 apres laquel le les

contestat ions ont commence entre son h6r it i er et OGOUB I YI .

Attendu qu' i I est forme I Iement dec Iare pdr Ia Cour que d' aut res pl'e

clslons ne peuvent etre apportees, que cette constatation des faits

echappe ~ I 'examen de la Cour Supreme et que la d6cision fait correcte

appl ication de la notion de prescription.

Attendu en consequence que cc troisieme moyen est lui dUSSI ~

rejeter

PAR CES MOTIFS

En la forme : Re~oit le POUI'VOI

Au fond : Le rejette

Pr' {~S i den t - I~ d PIJ 0 r t cur' : Me MATHI [U

Procureur G\~nera I Me AI NANDOU

Avocat : Me BARTOLI

.!,
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, A16-3J

DECISION RELATIVE A L'OCCUPATIO~:

ARBITRAIRE DU TERRAIN D'AUTRUI

ARRET N° 50 DU 20 DECEMBRE 1968

Affaire 3 c.J.c. -66, Oloutchi Salami contre Kounouho Zannou

Sokenou

Pourvoi du slcur Salami Oloutchi contr'e un arret du 13 avri I 1966

de la Cour d'Appel (Chumbrc de Droit Local du DAHOMEY)

Cone i i at ion. -Annu Iat i on sur un ~ot i f substant i e I. - L' examen des autres

motifs etant surabondant

(Rejet du Pourvoi)

QUund I a tentat i vc de cone i I i at i on a etc rcgu I rcment c ffcct Uet'

en premi6re instance, I ne pc ut ~trc inf6r6 de I 'D ~icle 42 Ju Jeeret

du 3 Jecembre 1931 que la seconde juriJiction est hllue de la rerrendre,

la Cour n'ctant formelle quant a cette null ite que s'i I s'dgit d'un de

faut de tentative par la juridiction de premiere instance.

La Cour d'Appel ayant annul~ le jugement entrepris pour violation

d' une forma I I te substant j e I le, I' examen des autr'es mot i fs eta i t surabon

dant.

Attendu sur la recevabi I itc en la forme qu'aucune constatation n'e

tant soulevee et Ics stipulations de I 'ordonnance nO 21 P.R. ayant ete

SUIVICS, i I y a lieu d'accuei 11 ir le pourvol

,.....
Attendu sur le fond que

leve quat re moyens qu'i I y a

le requerant apres un rappel des faits sou

lieu d' exam i ner ;
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Attendu quant aux faits t~ls qu'an peut las analyser J'une ~tude

d u .dos s i er i I a ppar a I t q u ' i I s I d 9 j t d' u nee 0 nt est a t ion sur i' em p Iace men t ,,'

d'~n terrain ~ b~tir c~d~ par le sieur KOUNOUHO Zannou au ~Ieur SALAMI

01 outch i, le prem I er pretendant qu' apres s' ctre vu d~possec~~ de son lot

par une emprise administrative, son acquereur s'etait empare du lot VOI- :,

sin que le propr i eta i re, le meme KONOUHO Z<3nnou avu i t r(~gu I i erement cE~de

au sleur HOUGNIKO SOSSd, alors que le second affirme que le proprietalre Q
KOUNOUHO Zannou a vendu deux fois le me me terrain d'<3bord cl !ui en 1954

puis au sieur Marcel I in SOSSA, auteur par ai I leurs de depr~dation sur

Ies I i eux ;

Attendu qu'on trouve au dOGsicr une requ&te en ddte du 29 aoGt 1960

de KOUNOUHO Zannou Sok~nou au Pr~~ident du Tr'ibunal coutumler d'ABOMEY

Calavi, dirigee contre SALAMI Oloutchi de la parcel le constituant la

propricUi d'autrui (Sossa HOU(~~F~;ko)

Qu'on trouve du memo dat~e du 10 septembre 1960, une autre requete

emanant du sieur SALAMI Oloutchi adressee au Pr~sident du T'ibunam

du Deuxieme Degre d'Abomey-Calavi, portant UPlainte pour v et escro

qucrie contre le nomme KOUNOUHO Sokenou Z~nnouH, mais cone ~ant en une

reclamation de 50 000 francs envers le nomme MARCELLIN Sossa Hougniko

qu'i I apparait d'une lettre du 10 octobre 1960 que cette requete fut

rejetee pour incompetence en matiere correctionnel le par le Tribunal

d'ABOMEY-CALAVI

Attendu par ai I leurs qu'un jugement du 7 octobre 1960 avait tranch~

I e lit i go et sur a p p e I I a Ch a mb I' e de Dr 0 i t L0 c a I are ndui e 15 a v r ill <) 66

I 'arret6 attaqu~.

Premier moyen - Vioiation des articles 23, 24 et 42 du 3 d~cembre 1931

et 54 de 1.:1 ! 0 j du 9 deccUlnre }~)64, Jefaut de tentat i ve de cone i I i at ion

et violation des r~9les de pro~6dure.

Enee q 11 e I a Co u r ri' U pas t: L~ n t ~ (k con c i I I e I~ I c s p Cl r tiC's e t n' d puS

ins t r u i t I I U f fa ire con for In~' mer, t ,) I u co Ll t ume.
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At- t- (' nJ\l '1 \l e S u f' I ,1 t (' n t ,1 t i V c de con C I I i at ion I a j u r i s p r u den c e cl e I cl .

COlH' SU~)I'emc tend ~ se nUilnccr i que s' i I est souha i tab I e que I cs J ur 1

dictions d'appel procedent elles aussl a la tentative de conci I iation, la

Cour n'est formelle quant a la null ite que s'i I s'agit d'un defaut de

tentative par la juridiction de premiere instance. Que dans ce cas la

juridiction d'appel doit procedef' a peine de null itc a la tentdtive.

Que par contre, quand la tentative a etc rcgul i,rement effectucc en

prem I ere instance comme c' est I e cas en I a presente cause, i I ne peut

etre infere de I'article 42 du decret du 3 decembre 1931 que la seconde

juridiction est tenue de la reprendre, pUlsque la tentative de conei I ia

tion de I'article 23 prec~de I' instruction et le jug0ment dont les r~-

gl cs sont dec i arees app I i cab I es en appe I

At tendue n c e qUI con c e f' ne I e ,..~ r i e f fa ita I a Co u r den' a v 0 i r pas

i nstru i t I' a ffa ire su i vant Ics formes de I a procedure coutum i ere qu' i I

ressort de I 'arr&t que la Cour ne s'est pas contentee de juger sur pie

ces, mais a cntcndu res parties dont I 'une ctait d'ai Ilcurs assi'stce d'un

dvocat , Cju' i I n'ilpparal't pas qu'elle ait negl igc d'entendre des temoins

cites dont I' dud it i on a i t ete demandee, qu' i In' ilpparil,t pas non pills

Cju'elle dit refuse d'examiner des pieces produites i qu'i I est bien pre

c i se qu' c I I e a pr i s conna i ssance des pi cees de I a procedure i

Attendu qu n'y a donc pas I eu d' accue i I I I r premier moyen.

Sur Ic second moyen - Violation de I'article 85 Ju d~cret du 3 decembre

1931 et 54 de al loi precitee, defaut d'ilnnulation pour omission de

formal ites substantielles.

rn ce que I'arret entrepris a annule la d~cision du premier Jugc

pour avolr statue ultra petita mais en omettant de relevcr la violation

de toutes le~ dispositions de I 'article 85, alors que, s'agissant de Jis

positions d'ordre public, la Cour dcvait cn sanctionnBr d'office lil vio

lation.
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Attendu qu'i I n'apparalt pas, contrairement a la the~ du requerant, 0

que le jugement soumis a la Cour d'Appel ait encouru d'an""lation pour

d'autres causes que eel le relevee. Qu'en effet, le grief qUI lui est

fait d'avoir omis de mentionner des constatations faites au cours d'un

transport sur Ies I i eux n' est pas fonde, pu i squ' on it page 2 "I e 6 sep

tembre 1960 au cours des operations du Tribunal sur le terrain I itigieux, 0
i I a ete constate, etc ... ".

Que d'ai I leurs I 'annulation ayant ete prononcee, tout autre motif

etait surabondant.

Attendu que le moyen n' e,;t pdS fond2.

Troisieme moyen - Violation de I 'articl~ 3 de la loi du 9 decembre 1944,
insuffisance de motifs et defaut de reponse aux conclusions des parties.

En ce que pour attr' i buer I' i mmeub I e au defendeur, Ia Cour s' est ex

clusivement fondee sur la declaration du sieur AKPATON auotif qu' i

connaissait bien la parcel le pour en avoir eu la charge, 0.ors que le

demandeur invoquait en preuve de ses dires, I '6tat adminis~~atif des Ileux

d'o~ resultat que, contrairement aux al legations de ZANNOU, MARCELLIN 50s

sa n'etait pas proprietaire d'une parcel le dans I 'endroit et que des lors

la Cour se devait d'indiquer les raisons pour lesquelles elle ecartait

les mentions d'un acte presentant des garanties certaines au profit des

declarations d'un temoin unique et bien qu' i I fut soutenu par ZANNOU que

le temoin avait ete exproprie, ce qui etait en contradiction flagrante

avec Ies ment ions de I' etat des I i eux.

,

At ten d u q u ' i I ne f' e sui t e pas del' i n ve nt air e des pie c e s dud0 s sic r

que I' etat des lieu" a j t ~te fH'odu it devant le Tr i buna I de meme qu' i I

ne figure pas dans ;es Visa, qu'on ne peut done faire grief a la Cour

devant laquel le i I n'a pas non plus ete produit de ne pdS I 'avoir men

tionn6, d'autant que la scule production n'aurait pas eu Id valeur de

motif irrefragable;

Attendu que le moyen ne peut etre accuel I I

t"':



QUdtri~me moyen. - Violation des articles 6, 24 et 85 du d~cret du 3 d6
.,;

cembre 1931 et 44 de la loi du 9 d~cembre 1944, d6faut d'appl ication et

dcnonc~ de la coutume, insuffisance de motifs ultra petita.

(..
En ce que I'arr~t entrepris d~clare que la cause ne pr~sentait que

des ~Icments de fait ctrangcrs ~ I 'appl ication de la coutume et n'a done

nl appl iqu~ ni cnonce de regie coutimiere, mais a attribue la propriet~

du terrain au defendeur.

Alors que la recevabi I ite de I 'action de ZANNOU etait subordonnce a
la constatation de son droit coutumier d'intervenir aux I ieu et place

du propr i eta i re pretendu de I' i mmeub I e lit i 9 i eu,,, et r:e I en l' ubsence de

to ut mu ndat, c e qUI re nd cl i tind i s pen sa b Ie Iare c he I' :e et I' a pp I i cat ion de

Ia re,g Ie cout urn i ere I u i permettant· d' i nterven i r en < la lite de vendeur et

alors qu' i I ne revendiquait pas laMpropri~t~ de la parcel le I itigieuse.

Attendu que le moyen eut et6 pertinent mals n'a puS ~te soulevc

devant les j\.Jges du fond alors qu'autant en premiere instance 'lu'en dP

pe I, le defendeur a accepte sans reserve I a qua lite du demandeur ;

Attendu que le moyen est irrecevable ~tant presentc pour la pre

miere fois devant la Cour Supreme;

Attendu que la Cour J'Appel a bien repondu ~ la demande initiale qUI

~tait cel le de deguerpissement de Salami OLOUTCHI et que la consideration

concernant la propriete et le droit de cession de ZANNOU est en real ite

un moyen, support n~cessaire du dispositif, et aurait eu avantage a etre

p IaCl~e parm i Ies cons i derants pi utot que parm i Ies d{>c is ions de 1<1 Cour

annulation et deguerpissement, car ce n'est qu'une c-·nstatation et non

() une disposition, mals que cette position i I logique est pas de nature

a entrainer cassation de I 'arret

,.,....

Attendu en consequence qu'aucun des moyens du pourvoi ne pe ut ctre ac

cuel I I i par la Cour Supreme, et recevdble en la forme, cclui-ci doit etrc

rejete au fond.
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PAR CES MOTIFS

Re~oit le pourvol en Id forme

- Le rejette au fond

Pr~sident-Rapporteur Me MATHIEU

Procureur G~n~ral Me AINANDOU

Avocats : MMes BARTOLI et AMOR/N

"..J
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80()]< 1) I APPEL DE COTONOU

DE COTONOU

CJLtHUr<]~ D~ DHOIT 'I'R\DITIONNEL

COUTID1E MINA

JUCC~SSION DE FEU •••

,)JG.l:11Ern' D' J !OMOLOG'lTION 'i" "<:1;. 0

'iIDI~NCr: PUBLIQUE DU 9 DE:C8MBRE 197'1

, ~__ £if'OSE DES P\ITS

l1.;l1t du 'rl'ibun:d tlt:: premier,;) inst'l.nce de Cotonou ••• f.l. [jolli~.i.~:

l'I:,OIIIO},)g'ltioll du Pr()c0s-Verbal de d61ibcrati r ' du 00nseil ck f' :il-

,.
1'1 .., '

P
\

..I

et

- 1,.; 005,ji,_'r r],; l",ff-J,ite 1. ete tr'lnsmis au Gl-E;ffe du I'riLun,l

C(~ Id ••• ;\ c"tt.) d'.l te: , tous lti:s mcmbros du conuuil de f,<i:.iLl, ',1.1

jj,jctiv,'r;id,t tutricl..~ dL'S urph01ins mint.'urs et ::",ul:Jinictr'ltri-.:,: (\-:"

LL'I1:" lti~;~;.::1..i p.r le dt:funt, ej'unl.: p'lrt i GUbrugetut0ur ch'c,lj t:; l I';:

plh.·li.n:; Illin"urc, J'.:tutrc plrt.

- L'J C~l::I' r,IUl.' Pr":siuunt ~ alors interpelle 1:':5 sUSnOmm0,5 :JUl'L

puint dl.' Jl'/;)ir s'ile eCCl:ptont 106 fonctions qui lc:ur ::;un1.: C'~Ilt', ,c',>.

- SlIr r,"li0n:,,-, 'lffirm:ltive d-:s intcress&s, 1,-, tl'ibun!ll 't ,l;)r,,~; '-:

:lv0ir j~lib~r~ couformGment ~ 1~ loi, st~tu& 00 cos t~rmoc ;
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'Of

"

~f.,,
'\
'\

- VU la rc'qucte ccri te en d:l te du •••

- VU l~s pi0CC6 du Dossier

- VU leG r6quisi tions du l-lini c;t.he Public

o

nom d..:'s IncmbrU6 ••• 50llici t.f.: l' homolog:l ticn du Procl>s-i ,;rb::J 1. ':,:

doJ.ibCr;ltion du C:Ju:..;",il de fet.miIlt: ter.u 10 •• " :) GotonCJu :lU :Jd,i. l.

de Ll ,c.;UCC lmsion dudi t dcf1Jnt.

- VU l'~rticlc 17 do Id 101 du 9 Nov~mbre 1960

- ,\ttcnuu quI.: p:lr rcqu~te ecrit;c en d::.\te du ••• Ma1tre • • .:t _I. '...1

i'
~ I - "ttcudu 'Iu'ant comparu a Lt barre lC!s personncs ci-:tpr8s

. . .

- At tcnuu ljUU • • • ruprcsE:ut &; p:tr leur mere . . .
- ~ttlJnJu ~u'il Cd3uort du ~on~ier et des dicl~~ltion9 qUI.: • •• i.

J~c~d& l~ A Cotonou •••

- qu ' i 1 ,'J. 1 11. c;,':; ~

. .
."

c) - Bi.:n5 • . "

.'Itt,;ndu ClU'il .::chet do pOllr~oir cl l~ tut u1lc dc~ urplh~lirl:; :"11

110ur; et ~ l'~drninistr~tion dus biens 1~isG~6 p~~ 10 d~funt

- :\ttundu 'lu'au Cl)U!'L; dl;;:J d,}b~lts i1 n':l ut{; [:lit ::lllu:.;iun t\'IUCHll

dOCUl,.(;nt tl:stament::l.ire j

i
'i
i
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ministr~tion des biens du d6funt sont dif

p:,nmts 1<::6 plus :J.ptcs a. lea exorcerM

tostamentaires. la tutello d~s

Attendu que c'est a l'unanimite de S2B membr~s que l~

pO:3i tions

i
I

l
i
i

- Atlendu qu1aD coutume Mina, Coutumd du difunt, Q d~f~ut J0 tl~- I
.''phelins mineurs l: l: I.; .'-1

'ees il cclui ou c-:uxi,;," I
r
i
I
t
t.

f,
i~

0'

(.,

1/ tutrice des arphelin5 mineurs et ~dmini~l~,-

trice deo bions laisses par le d6funt.

2/ • M • aUbrog~-tuteur de~dit~ orph~linb

le proe(,o-v~rbal de d~libJrati..Jn du Con,c,;..;,il tl", ~

.. Attcl1~U qu'il y a li~u d'homologucr It::J.it Proces-Vt;rbal

• .; c. ~

nomm&s ;

i

I
i

!
\',
I,

P,lH CES HOT IFS ~------- ------------- ---, ._.. 'I
I.

I
\,

, I
- f
i

Cotonou ')u sujet de lA succession ne:: •• :.l

.. E' t::l tlnnt, pUbli'iu(:mvn t, contra-die toir~m;j

ll'Cii t t.l·:~Ji ti-:ln:-:el -;t en premior reasort ;::,

.. i-\.ttendu qua lOB persilffines nommt:es ant declure accepter l.;~ i'vn:

LionG i.. elles confiuca i

L

- 1/ i):oUVQ ••• tutrice des orphclins min~ur5 et adminiDtr:' ~;:-L'~

bi,:n:., 11.i35&s p:lr le d~~funt

Dit liUC cc Procca-verbal a mainten'lnt forc .. 8Xt:cut0ir~ d l U,l ju,,

,,1 (:nt 110fini tif ;

in, a tOUfJ COrrll;)lnd.IlltG

6ubrog&-tuteur desdits orphelins mineurs.2/ X •• t

I,,
- En consequence, 13. R. P. B. mo.hde t:lt ordonnt: ii taus .huiGsi-:rs ,;,u l

i
.\<:';CHlts l.Jg"l1ement h'lbilites sur ce rt:quis de mettrc ledJ.t Pl'0C<'-S-:""--i

b~l de d~lib~ration du Consoil do familia ii ux~cution, ~u Procur:Lr I
. . , I.

GUll :ral prf;s b. Cour d' 'lppcl, au Procurour et! 1::1 Rcpubliquc; PI'C:ii L. .

I
~

Tribun~l de pr~miire inst~nca d'y tenir la

')110'\

Cl

__,1._--
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et Ot'ficii.~l·S cle II force pUb1ique do prutt:lT lluin fort,~ losqu'i1.;

- .\lIWi f d, i:, :Jui~6 lit prc;nonco pIJbliqtlvmont 11;:8 jou~' ,mOlS ~t :.1.(\ (IU,

Et ont sign& le Prisidont et lu Grcff :r.

l "

.'", .

..

."

r",, .
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REPUBLIQUE POPULAIRE DU BENIN

MINISTERE DES TRAVAUX PUBLICS, DE LA
CONSTRUCTION ET DE L'HABITAT

,n •

DIRroTION DE L'HA.BITAT ET DE LA
CONSTRUCTION'

------------...-
A

',L)NNEE 1980 N° 040 /MTPCH/DHC.~

o SOMMAIRE :

Ar.r~te d'enquGte de Commodo
et Incommodo en vue de la Decla

Cl ration d 'Utilite Pu1:'lique de
terrain du Lotissement des Filaos

a apTON-OU VI

LE MINISTRE DES TRAVAUX PUBLICS, DE LA
CONSTRUCTION ET DE L'HABIT~

!
i I

t "

vu L'Ordonnance nO 77-32 du 9 Sap'tern', a 1911 portant pro
mulgation de la Loi FOll~ementale r,.' l~ .Republ,iQu~ 'Popu-
laire du Benin· ,." ,

~J le Decrot n~ 80-39 du 12 Fevrier 1980 portant composition
du Comite Executif National et de soj C~ite Permanent J

VU le Decrct du 15 Novembre 1935 portant reglementation des
terres domaniales au Dahomey ;

VU 1 'Arr~te General nO 3761/TP du 13 Deoembre 1939 relati!
a 1 'etablissement et awe consequences das plans generaux
d'extension, d'amenagernent et des pl~13 d'alignement ;

VU l'ArrGte local nO 422/F du 19 Mars 1943 fixant les con
ditions d'alienation, d'amodiation et d'exploitation
des terras domaniales au Dahomey ainsi que leur affec
tation a des Services Publics ;

VU 10 Decret nO 69-155/PR/~~TPCH du 19 Juin 1969 f'ixant les
cor..d.itior..s d'e'~ablissa:nont d'approbation et de mise en
vigueUZ' des projots d' ame:·~,gE.'ments urbains J

VU La Deoision du Comi'.;e Pennanent du Conseil Executif
National S'.tite au rapport relatif a la construction de
la Maison de la P~esso (Communication nO 637/00 du releve
nO 11/~GG/REL du 22 K~ 1980) ;

SUR Prop~~ition du Directeur de l'Habitat et de la Construc
tion J

lRTICLE 1er Il sera procede a une enqu6-:e de commodo i, et inconmodo en we
de la declaration d'utilite pUblique du terrain situe au lotissement des
Filaos a Cotonou VI preoedemment propricte de la familla OLYMPIO et retenu
pour l'implantution de la Maison de la Presse.

ARTICLE 2.- L'enquGte durera un mols plein a compter de la date de publi
cation du present arr$te a la radio ou de son insertion dens le quotidien
"EHUZU".

ARTICLE 3.- Le prefet de la Provinoe de l'Atlantique est nomme Commiaaaire
Jmqu§teur.

ARTICLE 4.- Le dossier et le registre de l'enqu$te seront deposes dens les
Buroaux de la Province de 1 'Atlantique et rois a la disposition du public
pendant la dureo de l' enquGte 0

.../ ...



- 455

ARTICLE 5.- Le Direotel.U' de 1 'Habitat et de la Construotion, le Direo
teur General de 1 'I. N:; C., le Directeur General de la SONAGD1, le
D1reoteur des Domaines; le President du Tribunal de 1ere Instance de
Cot<J .uou et le Prefet de l ' Atlantiqu13 sont charges, chacun en ce qui ()
le concerne, de l'execution du present Ar.r@te qui sera enregistre et
publie partout ou besoin sera./~

o

COTONOU, le 24 JUILLET 1980

LE MINISTRE DES TRAVAUX PUBLICS,
DE LA CONSTRUCTION ET DE L'HABITAT,

QADO Gir1gisso~

_AMPLIATIONS

.:. PR ..• ".........•.•.•••••••• ,3

.. MTPCH •••• "................. .3
MISP ••••••••••..•.••••••• 2

.;. MIP • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • •• 2
~ DHC ••••••••••••••••••••••• J
.. INO ••••••••••••••••••••••• 2

SONAG!M •••••••••••••••••••• 2
DOMAINES •••••••••••••••••• 2
TRIBUNAL COTONOU ••••••••••• 2
PROVINCE ATLANTIQUE •••••••• 2

- DUe VI ••••••••••••••••••••• 2
ARCHIVES •••••••••••••••••• 10
JORPB ••••••••••••••••••••• 1

-,
~

{I
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RBPUBLIQU.r.J POPULAIRE DU &:NIN I N° 61-26/

du 10 ACUT 1961._=-==-----=-=-=-=-=-
1:
;,

i"

Relative a la definition et aux modalite~ !
de mise en val~ur des perimetres d'amenag~t

ment rural modifieepar l'Ordonnance N°60/PR/ I
MDRC du 28 Decsmbre 1966. '

:0
,-.,',.

L'ASSEMBLEB NATIONALE a de1ibere et
adopte LE PRESIDENT DB LA RBPUBLIQUB

promulgue la Lo1 dont la teneur, suit :.

t'

sols et d'une carte d'uti_- !
d'1)1,1e prospection pedolo- t

@TICLJ1 1er.- En vUe de l'amenagement agricole des differentos re
, g!ons de la,Republique Populaire du Benin, le Ministrc du Devolop
'pQment Rural et do l'Action Cooperative fera edteprendre des tra
vaux et etudeedevant permettra :

- l'elaborat1on d'une carte dos
lisa,tion des' ..'sols, a la suite
gique sys~ematiqua.

~ l'ameliOration des plantes deja ( Itivecs et l'intro
,'duction de cultures nouvelles pre,:entant un inter~t

economique. .. ..

l'ame1iorati~ndes' techniques culturales.

" ARTICW 2. - Apres etude, d I una region le PR..!;SID:6NT DE LA R.ciPUBLIQUE
'pollrra, par le decret pris enconseU des, Ministres sur le rapport
du Mi~istre dll, Devcloppement Rurale~·.de·,l'ActionCooperativo, en
~ecider ltame~g~m~nt at la mise en va16hr, compto tenu de la voca-
tion des sole et a~s ~debouches offorts. '

... / ...
...... 1 , •

".,\ ,.
( .'

". :'

ART1CI.& 3.-:Le decret:yise a. l'artiple 2 doit definir le perimetr.::
dit lid t amenagemerit ";ru:fal" sur,loquel por.teront dGS travaux; il fixe
les grandes lignos du programme do Cas t;ravaux; il d~tormine les
voies de des~erte a creer- ,ai,nsi qu:e 1es' emplacements 'qUi seront

'.I;eserves aux amenagement'S' collectifs. , " '
Iloh declare l'utilit6,pub11que.

ABTICL..:; A. - Le' decretdefinissantun perimetre d I amenagemant rural
prcs~itl'etablissGmcntdti cadastre,dy: perimetro, pour lequel il
sera :procede conformement awe articles 5 a, 16 de la. presente loi.

Or~. • '.' .•

AAT1QL..$ 5.- Un etat des lieux est etabii par lea soine, du service ou
de l'organisme charge de la direotion generale des travaux d'amena-
gement ru,ral'.' . ,< '

" Cet etat des lieux e~t dresse sU~lace en preBen~e des
nroprietaires presumes et des rivera1ne pres'uJl:~B•. 11 y est-::"apnexe

'un plan ..au" 1/2 .000 dresse 'egalement par lef:l 80~S du service', ou de
l'~rganisme susvise. '.

L' eta~ des lieux et le plan font ressortir·:·

." '. '~.)-: ,Les parcelles revendiquees en plaine.,propriete par
tous parliculiers ou toutes collectivites. ,- ,

,. I • ..... \' \

b)-' Le~ parcelles qui eventue11ement ne feraient pas
l'objet"de revendication en pleine pr0pri8t~.

c)- Les voiee de desserte existantea.
d):-Les amenagements' collectifs existants. ,\. ,

( ,

".......
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ARTICL~ 6.-,L' etat d~s lieux prevu a l'article precedent accompagne
d fun projat de rememb)~em~n.t avec plan au 1/2.000 tenant compte' des
voies de dHssarte ?:l"c'reer et des amplacements qui' seront reserves all..!
amenagement;3 ccllecti.fs, tels qu' i18 sont determines par le decret

'prevu awe articles 2,3 et 4-de la presents loi, est adresse par le
8~rvice ou l' organiI3me charge dala 'direction generale des travaux ,-,
d fainenagement rura.l a", Sous-Prefet df3 la Circonscription administra
tive intere'l3see.

. 10 Sous-Prefet .invite les personnes qui peuvent poeseder des
droits de propriete dans le perimetrea assistar a une enqu~to sur a
place, publique et"c6ntradictoire aux lieux, date e-:~ heure qu'il
·fixera.

Le Sous-Prefet convoque lea personnes inte::"'3ssees par voie G
d'affichage par insertion d'un avis au Journal Officiel et par noti
fication individuelle fait() a chacun des proprietaires presumes figu.

.. rant al'etat des lieux. La remise'de la. notificatio:ilestfaite par
le President du Conseil de Villag~de residence do l'iriteresse.

L'affichage effcctue dans lee bureaux de la Sous-Prefecture
et dans chacun des yillages dont tout ou partie da Territoire so trou
ve inclus dans le perime'tre d I amenagc:mcnt rural. ., ....

Un dossier compronant l'etat des licux et le projet de re
mambrcment ast.tenu a la disposition. de tout roquerant par le Sous
Prefet dans les bureaux de la SouB-Prefectureaux heuree habituelles
d'ouverture des burea~c et par IG President duConseil de village
dans chacun dos villages .ctont tout ou partie du Territoire se trouvo
inclus dans le perimetro diamenagoment rural, du jour de l'affichage
de la convoctltion a. ,1 1 onqu~te pre·ro.~ ci-dessus, a la veillo incluse '"
du jour de debut.de cette enqu~t~.

La convocation collective affichee a la Sous-Prefecture et ,~

dans les villages, l' aV'is au Journal Officiel et les notifications
individuelle:3 indiquent '~,ue l' E:Hat des lieux et 1& projet de remcm
brement peuyont Otre consultes aux bureaux de la Sous-Prefocture et
dans chac~'1. dos villages indiques ci-dessus.
. 1'absenca d' un proprilHairo aI' enqu~te pur.:. iqaoet c:>ntra-

dicto1re vaut de sa part accoptation :
1°/- De 1 1 etat de s licux: en ce' qui le conc e~""lle, sau! cont8 s

tation de ses dr)~ts par u.r... ti.ors..;
20 /_ Du projet de ramembreme~t.

11 est'precise lore da la publicite defini'e'ci-deesus que
le8 proprietairos reels du perimetre devront designer un mandatairc
commun aux fins de pours'Lttta c;lo la procedure d I :iJ:nmatrtculation. Les "\

. candidatures se~nt deposesa aupr~8'du Sous-Prefet, 8 jours au moins
avant la date d'ouverture d.e l'enqut}te. Le Ministredu Developpement
Rural et de l'Action Cooperative pose la candidature d'un agent du G
service oude l'organism() charge de la direction generale des tra
vaux d'amQJagemerit rural d~ perimetre. A defaut. d'autres candidatures
le candida~ du .rrlinietro du Developpament Rural et de 1 'Action Coope
rative est agree sanE; qu'il soit necessairu do 'proceder a un,e consul
tation des .proprietai.ras. Dane le cas ou plusiours candidatures se (,
manifcstcnt, 10 maDdai.aire commun est designe 'lors de l'enquOte,
auscrutin public, a la ma.jorite relative des voix des proprietaircs
reels presontB eu valabJ.ement'represantes, chaque proprietairc
disposant d'une voix quelq~e.soit la Buperficie da sa propriete.

L' enqu~tc publiql16 et contradictoire ne peut avoir lieu
moins d'un mois apree la. date d'affic~~ge de la convocation, et la
date d'insertion do ltavis au Journal Officiel. • •• / •••. ... " I



etabli en deux orJ.glnaux
pour versement au dossier
Ministre du Developpoment

o

o

,..-

- 458 -

Les notifications individuelles d~i~ent ~t:e,remi~es aux
interesses au moins 8 jours avant la date flx.ee pDu'!' _1 enqJ).ete.

A l'issue do l'enqu8te le Sous-Pret~t delivre un ccrtifi
cat administratif faisant ressortir distinctement:

a)- Les parcelles revendiqueos en plaine propriete par
tous particuliers au par ~outes collectlvites :

b)- Lea parQulles,reconnues agpartopir 011 pleino propricte
a des particuliers non presents ni re,prosenta-s DU a des cCllec~l:.lt
non valablement representes, lesquals pa:cticuliers ou colloctJ.VJ. t-es
sont des lors valablement representee par 10 Curatcur aux succes
sions et biens vacants a Cotonou.

c)- Les parcelle,s' qui evcntuclloment n' auraient fQi t I' 0 b
jet de revendication par aucun particulier ni aucunc colloctivite
, et qui serai~nt des lors rcputees fairG partio du
domaine prive de l'~tat ~aINOIS.

~l It

d)- Les parcellc~faisant l'objGt do contestation.

e)- Les voios de ~ossertG exisZaotes.

f)- Les amenagomc~s collectifs existants.

g)- Los reserves presentees au proj :; de remembremcnt.

h)- Les noms et qualite du mandatair;3 commun.

Toutes les contestations seront portees d' office pen 10
Sous-Prefet devant le Conseil de Village interesse dans lOB 8 jours
suivant la date d'etablissement du certificat administratif. 10 Con
8eil de village decidora souverainement, dans les 30 jours qui sui
ven~ de la propri6te du terrain contoste.. .

Le certificat administratif est
dont l'un estremis au mandataire comm~,

d'immatriculation et le socond adresse au
Rural et de l'Action Cooperative.

A.R.TICW 7.- Le remembremont des terres est rendu obligatoiro par le
decret prevu aux articles 2; 3 et 4 de la presents loi.

Il a lieu a 'l'interieur de chacune des classes de sols
definies sur les cartp.s d'utilisation des sols mentionnees a l'arti
cle 1er, alinea 1 de l~ presents loi.

~. ')

11 a pour effet d'assurer la dosserte de chaque parcp.lle,
en evitant ~utant que faire sc pout l'etablissement do servituae~ de
passage sur les par9clles riveraines.

A la suito do remembrement chaque pr: ))rietaire ne doit
disposer dans chaquo clasoe do £;ols que d 'unc . ;ulo parcollc ou de
parcel10s formant un ensemble homogeno sans enc:.avcs autant que les
voies de desserte.

Les parc011es' remembrees ont une forme aussi regulierc
que possible.

ARTICI~ 8.- Lorsque IGS superficics des vojos de desserte et dos
amenagements collectifs a crecr definies par le decret prevu a l'ar
ticle 3 de la presentc loi, sont supcricur0s ~ux ~uperficies des ~~.
de desserte et des amenagem.-.nts collectifs existants constat6s ?-:-

I' et8.t des lieux. l'3.ccroisscmcn-t. no CiJS 8uperficies Gxigt1 par
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I' aInenagement du periml'?-cre Sl:L~a -ott'Gnu par l' abandon gratuit, au mo
ment du remembrement., par chaque proprietaire des categories a, b, c
et d de l' article 6 ci·-dessus d' uno pc:.rtio de sa propriete fonciere"
dont la superficie S8!.'Cl ealculee en faisant le produit de l'accrois
sement des superficies d'interet col10ctif par la supcrficic de sa .,
propriete d:Lviseo par la Gommo dos superficies des categories a, b,
c et d do l' article 6 (:l-dessus.

ARTICL~ 9.- Toutcs contestations Qt 8PPositions quant a la propriete
des terrains regloos p~r los Consoils de Village, 10 Ministro du Q
Devcloppoment Rur2-1 at ds l'Actton Cooperative, apres etudo du dor::
sier de rGmembromcnt cnmpronant dos lieux et le pro jet do romembre
ment pr:evus (lUX articlo8 5 ot 6 d.G la presento loi ot 10 cortific81{)
administratif pr~vu ~ l'~rticlo 6 de la presente loi, fixe par It~r
rote le plan de Tr.JJllomb:;.n(:mont definitif.

ARTICL~ 10.- 1J. cet alorp etabli un plan definitif du perimetra do
mise on valeur f3.ie.ant rC~8ortir apres remembrement,

a)- JOG omplaccmcmts Tesvrves 3,. la dessf·'te intericurc c~'
au.>:: amenagomonts colloctifE:!

'0)-- .!..2C pr;.r.:.~o11.:.:o appartcnant en ploino propriete Et dos
lndividus ou C. dc~ coll,;(;"ttvi'~e8

c) - ::"-':3 F~re():l.1-J8 Y'C~CJn..;1UOS appc1rtonir sn plzinc propTie-'
te Et des indivtduG n:ln pr0sentG ni representes ou Et des collcctivi-n:: ;'
non valablcmont reprcsunt(b, lcsquol::: irldividus ou collcctivites
sont des :or;;-, v~11[Jbl:Jmcnt l'CpY'(~scntes pHr le Curateur Q.UX succoseionc
et biens vacants :J. Cotonou, b"

d) - Ius p.:uccIJ.los qui 8vcmtu;J118mont n I auraiont f2i t :
l' ') bj et de rGV311d:i..cat.i::m P~I' aucun particulior ni aucune colloctivite ....

et qui seraient Q~ lors ro?uteos faire partir du domainc prive dG f

l'~tat Beninois, ot devant ctr0 immatriculces commc telles.

IJ,JS perimetro,; E'on'c alors nboI'nes de fa<;on reglemontairo
sur lour pourtour. En l)resencG des in'terosses convoques par notifi··

. caticm :i.ndi'rj.du·'llc par Ion ~:oin8 du Sous-rrcfet aux lieux, date et
heuro portes sur la convoe:[\tion, le service ':ropographiquo procede: Et
la verification cl'inplantation des bornos reglementaircs dovant
limiter le p')ur'tour du p<':ri:netro h imruatriculer.

~TICL.u .-11.- Une foie. co plan dUmQrlt dresse, une requisition d'im·
rnatriculet:i.on Gct romis·": "c1.1 CO;1SCn'll8.tcur do la propriEHe fonciero
a Cotonou, p2r le rrtlndat.:.lir8 commun prevu a. l' artic:":- 6 ci-dessus,
en vue cl' a bo.uth· a la d61i"r::"cmcc d' un titro foncier ··lobal au nom de

. la ou dos coopeI'8.tivos ac:ricolcE Cl' a:nEnagement rura~ ~prevuos Et I' ar--).
ticl& 16 ci-dossous.

,.

~trc

:i.

A l.' Dpp~i do la reqv.isition d' immatriculation doivent
deposes

- 10 decrat ayant defini le perimetre at ay::.nt declare
108 travaux d.' utilite publique-

- le cortificat administratif R.vec constitution de mA-no?·
trlirc com.'llun V·;.E.Q a l' articlo 6 -

- l'arr~te duMinistro du Developpement Rural et do l'Ac-O
tion CooperativG fix8.nt le plan de remembremGnt defini-

.:. • 1 'tifi71s~ ~~llarticle 9 -
- 10 plan detaille vise. aI' article 10 -
- uno expedition des decisions dos Conseils de villages

ayant reglG les contestations.

... / ...
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ARTICLE 12. - Au cours de la procfdure d'immatricul~tion, le bornage contradic
toire prevu par le decret foncier ne sera pas effectuf, toutes contestations
et oppositions uyant d~JA ete reg1ees. Cette circonstance ·vra ~tre exp1ici
tement indiquee dans l'avis pub1ie au Journal Officiel.

o ARTICLE 13. - Le titre foncier global cree en fin de proc, lure est delivre au
nom de la o~ des cooperatives agrico1es d ' am6nagement rural prevues ~ l'article 1&
ci-dessous. 11 fait ressortir les parcelles attribuf(;~ chacun des pI'oprietaires
mais non effectivement bornees qui pourront ulterieurcment sur demande des pro
prietaires respectifs faire l'objet d'un morcellement effectif au frais du deman
deur.

Pour chaque parcelle avant ainsi vocation a ~tre separe par
morcellement du titre global, le pr6~~ietaire interesse re~oit, en extrait d'une
copie du titre foncier global faisan'ressortir en cas de morcellement du titre,
avec indication approximative de la ~~perficie exacte ne pouvant rpsulter' que
du bornage de morcellement ulterieur~a

~.

ARTICLE 14. - Les servi tudes edicteed·.Lpar la presente loi et par la loi nO 61-27
du 10 aout 1961 portent statut de la Cooperation Agricole seront inscrites au ti
tre foncier au moment de la creation du titre.

ARTICLE 15. - La procedure decrite aux articles 5 a 14 ci-dessus pourra eventlld
lement ~tre engagee par tranches successives au fur et ~ mesure de l'amenagement

~ rural du perimiHre.

ARTICLE 16. - Dans les perimetres cl I <.:1i11enagement rural, le Ministre du Devt;lor,pf:ment
C. Rural et de la Cooperation proc':d,? des la plantation, [Jar , T~tC-, ~ la crL:3tion

Jl un ou de plusieurs Groupements 3 vocation cooperative qu apres 2 ans d'animation
cooperative pourront ~tre agrees comme Cooperative d'Amena, nent Rural.

L'arr~te creant chaque Groupement ~ vocation cooperative sera accom
pagne d'un plan faisant ressortir la partie du peri8~tre d'amenagement rural
dont la mise en valeur est confiee a ce Groupement.

\
ic,.

' ..

ARTICLE 17. - Les proprietaires de terrains situes dans un perimetre d'amenage
ment rural qui ne pourront pas justifier d'un emploi permanent ou de revenus regu
lierement declares d'un montant au moins egal au salaire minimum inter-prof(;ssion
nel garanti agricole sont tenus de participer ~ temps complet aux activites de la
Cooperative tant pour les travaux d'investissement que pour l'exploitation et la
gestion, proprement dites, dans la limite de leurs m9~~~~,physiques et intellec-
tuels, jusqu'~ l'age de 55 ans. .

Tout propri6taire qui se soustraire ~ cette obligation se verra,
apr~s mise en demeure restee sans effet, contraint d'affermer ses terres ~ la
cooperative au taux reduit de location de 1,5 % l'an calcule sur leur valeur tel
le qu'elle est definie ~ l'article 18.

ARTICLE 18
a) La mise en valeur et l'exploitation d'un p~rimetre d'~m~nagempnt rUIJl sera

confie uniquement aux rroprietaires des parcelles compos ant cc p~rim~tre si
les proprietaires, leurs ascendants, descend~nts et collater~ux au second
degre forment une main d'oeuvr~ permettant d'ex~cuter sue la lotalit~ du p~ri

metre les travaux d I arnenagement rural dont le programrrlc ete fixe par le
decret ~ant d0fini ce p~rim~tre, pr~vu aux articlc~ 2 r 3 Jc la pr6sentp 101.



n sera alors cree per le Ministre du ..1Jt:Vt;;J.uppl;.~"'•• '" ...,~ -
tion Coeperative une eu plusieurs co.peratives composees uniqueoent
.de~ proprietaires et de l6ur$ ••oen4ants descendants et collateraux
'au aecond degre.. ....

b)- Si la main-d I oeuvre derin:l~' Au paragrsphe a,) est Bufflso.uil!t pour 1 1 exe
c~tion des travaux dlamenagemunt rural Bur la moitie 8U moins du peri
metre, mais non sur la total1 te~ 11 $\~ra fat t appel pour la complete!',
a des preooopereteurs volontui~ea, non propr1etairee. Le3 uns et les
autr~s seront alors regl'oupes ,\~n u~ou :pl~$ieurs cQopere.;t1ve$ a.csricoles
dlamenagement rural de ~ro~rteta1raa et dG non-proprietairea.

c)- Da~s le cas OU la m.un..·doeuvr$ defi,n;~ aU par~he a) ae ~ermQt pas '.J

d'executer sur la mo1t~e ou ~oin8 du )e~1metre lee traveux 4 ~en~e
ment rural. prevus, le Min1stre 1u Daveloppement Rural et de 1 tAction
Cooperative peut presCrire 'pal' o.r~te la cree.;t1on dtune ou ~lus1eurs
cooperatives agricoles dtamena€gm~nt rural de~-roprietaires, aux fins 0
de mettre en valeur la part1~ du p~rimetre qui ne pourrait l'~tre dens
les conditions fixees aux paragraphes a Gt b du present article.

Les proprieta1r~B sent Blore tenus de T6cdre ou de louer 0
leurs terras situees dans cette partie duperim~tr8 a lat ou aux coope
ratives de nen proprietaires. Le cboix entr~ l'achat et la location
est laisse a la cooperativ~.

Le prix de vente ne ~eut paa excd~er cent vingt pour cent qe
la val~ur moyennG de vente ou d'estimation des terres de mtme nature
au cours des 3 annees preceo.arrt le vents, dane la ~ioa c.ona1d~re(:, ~
telle qv.'Glle r13seort des aot~18 Aotarl~8, dail eonvll~tlons o~egisW.s
dnns la. ao'\t8-P~feotuN, et 4<i8 ju~ents rend-us ta,1sant 8P;pare.1tre
;1.a va.l\3ur des proprl4t&e .fOlll.(t:Utl"(j6l.

Le pr1x de lo06'i1cn n. pElut :pa'3 axceder trois pout" cent de
le. valfi\.l.r ~ax1mum 44£:1n10 .. 1 t-ll'.l.\.n4a p~at1en~t gBli,')ul~F; 4tlJ. moment de
la creation de la co~41'at11'~" n peut ~~ 1Q<lU:t aur ~,iI 'Cours des
produite vendus par la Co6pe~t1Ye. La lOQa~1on doi~ ~~~~ conaentie
pour une duroe minimum de 50 ans. .,

Lea cooperativ&a de' rton'''Propridtaires peuven t atre notammen "!,

des cooperatives de jeunes chOmeure I'eaclaptes a la vie rural~. 'J

ARTICLE 19. - Lorsqu 111 sert:L cr~e, GO ve-rtu des articles 16 et 18 d~ la
presente 101 1 plusieure cooperatives agricoles pour la mis~ en valeur
d'un m~me perirnetre d l amena9'emeot rural, la partle alloue~ k chCl~unc:
des cooperatives sera uborne6 et le Serv1ce Topograpbiqu6 pl~cedera a
la verification des bomes regl~mentail~S devant del~itor c~s parties
du perime tre.
ARTICLE 20.- Pour lee travaux d'am~nagement le travail fourni par lee
cooperateurs, proprietaires cu non proprieta1res, ne peut ~tre remunere
eo totalite en egpeces; la part1e non remuneree du trs,ail donna lieu
a la delivrance de parts socielea de la cooperative en application de
l' article 34 de la loi N° 61-27 du 10/8/61 portent atatut de la Coope
ratio~ Agricole. Un arr~te du Ministre du Develop~ement Rural ~t de ~
l'Action C00perntive determine dans chaque cas le taux de rernune~atiol~
Lea aalaires de reference sont ceux fixes par la r~glementation en vi
gueur, par les conventions collectives agricolsa ou dans leurs silences,
ceux pratiques par des entreprises agricoles situees deos la m~rne ~

region. • •• / •••
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ARTICW 21.- Les credits necossnires El l'axecution des trevaUY.
d'investissement Q l'interieur des perimetresd1amenagement rural
definis en app~ication de la presente loi sont inscrits aux lois pro
gral!lIl1es de Developpement economique.

lIs ne constituent en aucun cas des subventions mais des
prets a long ter~€ remboursables. Un decret pris en ConGeil des Mi~i

tree sur la proposition du Vtinistre du D8voloppement Rural et de
I' Action Cooperative harmonis~ra les conditions d I intervention des dif

ferentes sources de financement, notamment en ce qui concerne l~nte

ret a servir aux pr~ts et las modalites de remr,ursement des emprul,+:
qui devront etre identiques ,quelque soit le mac de financement.

. Tou~ef~is, dans la i limite des cinq : f;, .~m1ereB annees, qui
sU1.vent la creatl0n d1une co~perative, les sala:\res du Directeur et
du personnel d'encadrement ~cessaires a la benne execution des tra
v~ux dlamenagem~nt rural fO~~il'objet d1une subventi~n. Cette subven
tlon est accordee par arrete.Qu Ninistre du Developpement Rural et
de llAction Cooperative, vise{!par le Ministre des Finances et par lea
Ministres charges du Plan et-le ll~conomie.

"1'

Lee frais occasionnes par l'execution des articles 1 a 15ci
19 de la presente loi sont a la charge de l'Etat et constituent ega
lement une subvention.

ARTICLE 22.- La presente loi sera executes comme loi d1Etat.

PORTO-NJVO, 1e 10 AJU'r 'i 061

L.J:) VICB-PFQ:;SID'::;NT D:; LA RjPUBL~C:'_'_,

P. C.C.
DIRECTION AGRICULTURE

s. H. A I THY.-.-----'--
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LOI N° 61-27/1961

[l 20J

portant Stacut de la Coop~ration Agricole
moJifi~e par la Loi nO 63-8 du 26/6/1963
mod i f i ~e par 1/ ordonnance n" 60/PI\/MDRC

du 28 d6cembre 1966

L/ Assemb ICC Nat i one; I e a d'2 I i ber~ et adopte

Le PR ES I DEN T cl Cid 1\ I; pub I i q LI e promu I 9 ue I a L0 i

dont la teneur suit

T I T R E

DISPOSITIONS GENERALES

ARTICLE ler - Les soci6tes et organlsmes ~ caract~rc eooperatif agricole
qui ont Icur si~ge au DAHOMEY sont regis p~r les dispositions de la pr~

sente loi.

ARTICLE 2 - Les coop~rativcs agricules et ieurs unions sont Jes soci6tes
civi les particul ieres de per'sonnes a capital et Q participd,~ts variables.
E I Ies sont dotees de Ia person-I.JI i te c i v i Ie et re Ievent de Id -.:omp6tence
des tr i bunaux c i v i Is.

i)

....

ARTICLE 3 - Les soci6tes cooperatives agricoles ont pour objet, quels que
soient les rnoyens et techniques rnls en oeuvre par el les, d/~tre les manda
ta i res a titre non Iucrat i f de i eur's rnembre~et pour ce fa i r'e :

a) d/effectuer ou de faei I iter toutes les operations concerndnt Id production, III
t rail s for mat ion / I a con s e r vat ion f I Cl Cif' C LI I at ion e t I a ve n t e des pI' 0 - , )

duits agricoles, d/6lcvage ou forestiers provcnarlt exclusivcrncnt des
exploitations de leurs soci~taires, ainsi que toutes Ics operations'
tcnJant ~ I cl const i tut ion, I' cHIl(~ I i (Wclt i Oil, I' ('qll i p('rn(~nt / I cl cOlIserva- "
tion ou la gestion des cxploitations ~gricoles, J'elevage ou furcs
tieres de Icurs societaires ;

b) de procurer a leurs societair'('s les anilTldUX, Ics instruments et Ics
produits necessaires ~ leurs exploitations agricoles ou d'61evagc et ~ (!

Ieurs doma i nes forest i ers, etant entendu qu' c I 1(>5 peuvcnt f'abr i qucr et
preparer tous les pl'oJuits nl:cessaires, notamrnC'nt des LlI iments compo-
ses pour le betai I ou des engrais et proc&Jcr ~ i~ reparQtion et ~

I'entretien des machines et out;ls agr'icol(·s, dl'S voies d/clCCCS et ,k
tous amenagements co I i eet i fs d(~ I cl sue; t~t(..
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c) de mettre ~ la disposition Jc leurs soci~taires et pour I 'usage ex
c I us if de ceux-c i, des an i maux, du mater' i el, des mclch i nes et i nst ru-

~ ments agricoles, des moyens de perfectionnement technique et de
for mcl t ion pI' 0 f e ss ion ne I le, a ins i que dumate r i e I s pe c i Ll I

... d) d' u ne mani er e 9 ene I' a lede f <l ire po u r I e co mp t e del e u I' s II d h el' e n t s
toutes operations, tous travaux entrant normcll~ment dans le cadre de
leur profession agricole, d'~levage ou foresti~re.

o Les operations ci-dcssus ll6finics peuvent ~gdlcment ~tre fai-
t e s p Cl I' I e s s 0 c jetes c ,;)0per a t i v e s po u r' I e sexplo i t d t ion s q II i I e u r Ll p par - •
t i ennent en propre, ou qu' e I I es ont I ouces, ou qu i I eur ont cte conccdees.

Les imml'ubles, le materiel et I 'outi Ilage, notamm('nt les moyens Je
trunsport, appartvnant Z1 lInc soc i cte coop(~rut i V(' peuv, 'It t-trc m j s grcltu i
t0ment Oil moycnnant indemnisation Z1 la disposition d ne autrc societe
coope· I' a t i vc d P I' esuecor den t rei l' s de u x so c i ct es .

ARTICLE ~ - Toute uctivit~

re I i 9 i euse sont i Iltc/'d i tus
ou toute dC~ I i ber'clt i Oil

dUX coopd~ativcs.
I
'f

en md l: I l' r' c pO lit i que ou

ArHICLE 5 - Les cooperatives <lgricoles peu\'ent constitul'l' (·ntrc ell,'s des
un Ions pour I a gest i on de I curs i nt('I<'ts communs.

Les forrncllitcs Jl' cOlls,itution, Il'S cUllditions..:k fonctionlwrncnt
et Il' ChcllllP d' uet i v i tl' d,'S un ions de cooperut i ves sont I cs lfIemes que Cl'UX

prcvus par Id presente 10 i ~our I cs cooperdt i ves.
-..

Le sop 6I' cl t i OilS d Cd' i 11 i e sdi ' d r tic I e 3 n e p c U \' e n t Ct r e f u i t l' S P cl r
.... I e sun I l1 n s que p 0 u I' I I' l' 0 mp t e d c ~ c () 0 p c~ I' uti VC'S u d her e n t e set u n i q u (' llIe n t...

pour les besoins dl'S societ.:tir'es des ditcs coopel'dtivcs.

ARTICLE tJ - Le tel'mc "COOpel'dtivl' cl~lricole" et toutc denomination de lici

tu r e cl I d i ssere n ten d re f] u ' j Is' cl ~l i t d' un l't a b lis" e men t cl (' Ce t ten .. t u r l' ,
son t res c r v e s a u x 0 r 9 ani s mC S d~) I'l'~ l' S con r II r mPmen tau x d i s p 0 sit ion s d l' I cl

pl'esente 10 i, qu i peuvcnt seu I s I L'S ut i I i sel' ddn~; I cur denom i nat ion so
c ; cl le, I eu I' pub I i c i t e, I (' U r s mu r que s , I e u r s em b a I I Cl 9 e set d an s to u S

uUtl'l'S document s.

Ddns I"s fuctuI'es, <lnnonces , pub I i Cut ions et tous
p,'ovelhlnt de coopcr',lti"es a~)r'icolcs et de I('urs union~

Joit, etre SUiVlC du numC~I'o d' immutl'iculdtion J(> la se
\rJticlc' 2-l d,' 1<3 ,.::>resentc 10;. -1-'

utres Jocuments
I cl denorn i ndt ion

iet;" visp cl I'dr-

L' U~d~Jl~ "bu si f du ter'me d,' "Cllop,"r'dt- i vc d~I' i cu I e" ou de toutC' l'xprl'S
~o;ion slIscl'ptiblc' d(, pr&tcr:1 confusion est puni d'UIH~ cllTl('IHk de 5000
~d 10000 fr'dncs C.F.A. l~t J'unc peinc d'cmprisonncment de 5 jours uu

plus, ou de I 'une de ccs dcux peines sculement et Cll cas de rcciJive Je
6 jour's ~ UIl mois d'empl'isonnemcnt et d'unc <lmc'n,k de 10000.) lOO 000 frs
C.r.A. ou cll' I'un(' de Cl'S pl~inl's sl~ulcrncnt. Le t/·jh'JIldl pOUI'r'd ell Illltl'C'

• dec i del' I u ferrneture de I' cxp I 0 i t<3t ion.
~
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ARTICLE 7 - La procedure d' immatriculation des proprietes foncieres des
cooperatives agricoles ou des unions de cooperatives doit ~tre entamee des
la constitution de la societe ou de I 'union, ou des I 'acquisition de la
propriete si cette acquisition int~rvient posterieurement ~ la consti
tution. La procedure d' immatriculation des proprietes foncieres des so
cietaires des cooperatives agricolcs doit etre entamee des I 'adhesion
du socictaire, proprietaire ou exploitant, cl la cooperative ou des I 'ac
quisition ou la prise ~ bai I de la propriete par le sccret~ire.

,.

ARTICLE 8 - Les societaires des cooperatives agricoles sonT tenus de faire
Ia preuve de Ieur etat-c i vii, a i ns i que de cc I u i de Ieurs .:,',cendants et 0
descendants par production d'un extrait d'acta de naissance .. ou d'une co-
pie de jugement suppletif en tenant I ieu, en vue de leur adhesion. lis
sont ega Iement tenus de si gnd I el' cnsu i te il I cl cooperat i ve, I es mod i f i ca-
t ions qu i i nterv i endl~(lnt dans I cl compos it i on de Ieur fam i I le na I ssance,
mariage, deces.

ARTICLE 9 - Les cooperatives agricoles et Icurs unions peuvent ressortir
de deux categories: d'une part les cuoperatives agricoles ordinaires,
qui sont de type classiqucs, cl'autre part Ics cooperatives d'amenagement
I'ural, pouvant avoir pour origine I'initiative de lu puissance publ iqu~ au
I' initiative privee.

T T R E I I

CONSTITUTION DES COOPERATIVES AGRICOLES

AI Cooperatives agricoles ordinaires

ARTICLE 10
tiative de

~s cooperatives a~ricoles ordinaires se forment sans
I' ddm i n i strat ion, rna is sous son contl'o le.

Inl-

Le consentement Ulldnlme de leurs rnernbres doit etre constate
par ecrit.

Les cooperatives dgricoles ordinaires ont un ressort territo-
rial fixe par leurs statuts
conscription territoriale
ture ou departernent.

et qui correspond le plus souvent ~ une cir
vi I lagc, canton, arrondissement, sous-prefec-

ART ICLE 11 - L' i nten t ion de c r e c r' lJ nee 00 peI' a t i vc a 9 r i col cor din a i i' e do i t
~tre declaree dans un acte sous sein~ priv~ signf par scpt pcrsonnes ~u

mOlns.

Cette declaration cornporte I 'objet de la soci~t6, sa denornin~

tion, son ressort territorial, son siege social.

'i
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EI lee s t I' e m I sed u sou s - P I' ef e t qui end.s I i v~' e l/ n I' ec Cpis sed a -
t 6 (' t q 1I I I <~ t I' i) n ~met d il n s I (' S c i n q j 0 UI' S sui v a 11 t I,~ .J t e del' CC c P t ion
.Ill Sl'I'VI("P Chdl'~ll' dl' l'dssis!',H1CC ddministl'utivc dUX i)Op(~r,ltives d~JI'i

coil'S

c

Les signat.aires doivent indiquel' sur cett"e declardtion les I iell,
d a t l~ C the u I' e , " 1I ., q 11 e I ~ s CI' d I'el/ n i el' u s s c mbit', e ~Jl.~ n C' r u Ice 0 n s tit uti v e
qUI ne peut pas se ten i I' 100 ins de tr('n!:e jours ["unl's .J p<~rt i e de I Cl d"te
portl~e sur I e I'CC~P i sse de I i v,'6 ~hll' 1(, sous-pre ret .

Cette asscmblee a pour mission d'approuvcr les statuts de la
so c i et e, de des i 9 n e I' I e slOe lOb res d u con s e i Id' u dlOin i s t I' a t ion, d' a I' I'et e I'
I a I i ste des sousel' i pt ion au cap i td I SOl' i u I in it i u I et de rccue i I I i I' I es
versements des souscriptcurs initiaux en vue de Id constitution de cc
eupital initial.

Un r('pr~sentant du service churg~ de I 'ussistance administra
tive dUX cooperatives agricoles clssiste .J cette d:isemblce ~ titre de
conse i I I er av,-,c vo i x consu I tut iv,'.

A I~ TIC LE 12. - Pen d ,1 n tun d {> I " i J' un j n a u III 0 ins l't Jet I' 0 i san s cl u piu s ,
est cons i dcre cummc pr{;c-COpel'ut j r 1(' Druupement des dgl' i Cll I teurs aydnt
.J ~ t II d i l~ r' I e f 0 net ion 11 e men t d' u n C coopCI' uti v c e n vue d' e n ,1 ppI' 0 Uvel' I e s
sL~tllts et d'en dress01' le ~)l'O~Jrdrnme J'Qctivit6. Afin de guider leur
educdtiorl, les prClOOpel'dteUI'S p<:uvent dem"nder le conCOlWS J'un dgcnt
("omp("tl'nt du sc'rv i cc' ch"r~)e de 1,1 COOpl;I",t ion. Au COllI'" t!l' cC'ttc pel' i (l
Jc, le ~)I'ollpcment dUI'cl:1 entl'epl'l'ndl'C des clctivitcs,'1 drdct~'re COOpel'd-

;,. t i run e d ut 0 I' i Sd t ion, d ut C' (' et 9 f' " t u i t c, se r u del i v I C :1 se s ,1 n i md le 11 I' ~
SUI' !Clll' dl'mdnJe, p,rI' le sCI'vice l'Ornpetent.

Les ~JI'O\IIH'ml'nts dgl' i CO I es ,'I voedt i 011 COOpt'~I'dt j \", cl I ns I ull-
torises:l errcctul'l' des opel'dtions c-ooperdtives, sont sOllmis uUX Jispo
sit ion::; 9 IS ne I' cl I e S pI' evue s p cl I' I e p I' {~ S e n t t e x t e, po U I' I e s cooper a t i v,~ ~
<l 9 I' i col e SOl' din a ire s, uuti t I' cV, ill' tic I e 53 e t cl II X tit I' e s VI, V I I, I X
et XI.

Tout yroupement dyunt sutisfuit ullX stipulations qui pr6c~Jcnt

Oll qu i sont prevues pdr le Statut genera I de I d Coop~I'at ion pe ut so I lie i
ter ~on ugrement dans I es cond it ions d6term i n{'es par I' art i cl e 5 de cc
stdtUt et par !es textes subsquents.

\; ART I CL c. 1,) - Les COOp61'd t: i yes <191' i co I cs d' dmt'~na~lvm{'nt l~lJr<11 ont pour
jet Id lI\i::;l~ en ,-'alcur et I 'exploitLltion des p61'iml~tr'es d'arncll<.lgement
d6cldl'{;s d'uti I it:e publ iqlH', constitues p<Jr les pl'opI'ietes contigues
I curs rnernhrc~ 011 de I u coop6rLlt i vc OU pLlI' des t erl'd i ns COil t i gus dont
membl'cs ou Id COOpC"'dt i vc d i sposcnt en vertll de bdux d inc Juree de

::'50 uns dU minimum.

ob
rlJra I
de
I('s
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Leur cr~ation, par le Ministre de I 'Agriculture et de la Coop~

ration, apporte I 'adh~sion obl iyatoire de toutes les personnes physiques
et morales ayant des droits de propri~t~ sur les terrains situ~s ~ I' in
t~rieur de la partie de perimctr2 i I ne peut subsister aucune propriete
fa i san t I' 0 b jet d' une 9 (. s t ion i nd i v j due I Ic I j b r' '.: .

La cooperative d'amendgcment rural peut se cornpos;~r uniquement
des proprietaires des parcel les situees dans le perim~tre d'amenagement
rural ou dans la partie de perim&tre et des societaires non proprietaires
cl le pe ut se composer uniquement de soci~taires non proprlctaires.

La dec Iarat ion d' ut i lite pub I i que concernant I e pl~r i metre d' a
men age men t r u r cl let I a c rea t ion 1I I t er i e ur~ d ' u ne 0 u piu s i e u r s cooper a t i ve s
agr jlco Ies d' arnenagement rura I chargees de I a mj se en va Icur et de I' ex
plo ita t Ion de per i met rep e u ve ntin t e r' ve n i r so ita I' i nit i at i ve del a
puissance publ ique, soit ~l I' initidtive d'un groupe d'exploitants majori
taires dans le p~rimetre, et dalls les conditions fixees aux articles 14-
a 23 de Ia presente 10 i .

a) Cooperatives agri~oles d'am~nagement rural

creees d I'initidtive de la puissance publiquc

La procedure prel imindire est eel le qui fait f 'objet des arti
c Ie s 1 a 15 del a I 0 i n 0 6 1- 26 duI 0 cl 0 Gt 196 1 I' e Ia t I ve a I Cl d ~ fin i t i un
et aux modal ites de mise en valeur des perimetres d'amenagement rural

ARTICLE 15 - A I' issue des travaux de plarltations du p~rim~~re d'amen~ye

ment rural c'est-~-dire apr~s la premi~re ann6e de creation, le Ministre
du Developpement Rural et de la Coop~ration d6cide par arrf 6 la cr~ation

d' un ou de p I us i eurs groupements ;.1 vocat ion cooperat i ve (G. ,j • C.) charges
de sa mise en valeur et de son exploitation.

Si I' i nteret des precooper'ateurs I' ex i ge Ia creat ion du (G. V. C. )
peut etre dec idee dans Ies cond i t ions prevues cl I' a linea precedent, dUS

sit8t apr~s I 'achevement des operations d'ftabl issement du cadastre du pe
r'irnetre d'amenagement rural dans C0 C'::lS le montant des parts sociclles
des cooperateurs est, s' i I y Cl I! eu, rev i se en fonct i on des resu I tats de
remembl'ement.

ARTICLE 16 - L'arrete portant cr~dtion du G.V.C. d6finit le perimetre ou
la partie du perimetre ~ttribu6 ~ I~ future cooperative.

L'arrete nomme le presiJent de I 'As~emble~ G6nerale constitu
tive du G.V.C. qui est un agent du Servic\' d'Assistance administrative
et technique dUX cooperatives.

.'

o

Le pr e s i den t J e s i 9 ne f j :'" e I a date, I' he u r e e tie
sera reunie cette assemblec.

leu auxquels
4,
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Le s{~rv I cc churqe de I' ass i stunce adm in I strat i vc et techn i que
v uUX Coof·H';rat i ves assure 1'1 insert ion au Journd I Off i c i e I uu mo i ns qu i nze

jouI's avant la dute fixec d'un uvis repr'o~luisant les dispositions de
I' arr'ct6 prevu c i --dC'ssus et i nv i te tous I es propr' i eta i res de parce I Ics
situ~es dans le p61'im~tre ou la partie du perim~tre attribue ~ la societe

'-
~ assistcr ~ I 'Asscmbl6e G6n~rclle Constitutive du G.V.C. dont Ics date,
heure et I I eU son i nd i ques.

Le Sous-Pr6fet, LJuinzc jours au minimum uvant lu date fi-"~'l' .:IS

O sure I u meme pub lie i t6 par aff i chuge ddns I cs bUr'hJU' le I u Sous-Pr6fec
ture et dans les vi Ilages intercsscs aux emplaccmenrs 'cscrves ~ cet
e f f et, et par p 1I b 1 i C cl t ion d cl n s I e Sine me s v i I I age s i:l S, 1 de t r 0 mpe 0 u d l~o ca i sse ou Je ~longon.

Toutes 105 personnes f,"5slo·dunt des dr0its de propri6te sur
I es puree I I es compr i ses d<.lns le per.i rnL~tre ou I cl pdl't i e du per i mi,tre d' <.l
rnenagement I'ural llttribllc au G.V.C. pdr I'<.lrrete qui I'a institue sont
invitees uu moins ~~inze jours avant la Jute fix~~ ~0ur lu r~uni0n de
l'Assemblee gcnerule Constitutive .)~ussistl'r'.J eette dss('rnbl(~e, par noti
fications indiviJucllcs et~ibl i"s pd) le President dl~signe er remises p<.lr
I es so i ns du Sous-pr0 fet dUX i nt:('r'(~~s(~s qu i en dccuscnt r(~ccpt ion [),lr
emurgcrnent Oll apposition J'cmpreint4~ digit'lles en presence de 2 ternoins
sur un J 0 ubi e del' u c t l' d C' not i fie d t 'i 0 n .

En c <.l s d (' I' e I' u s d' u (' c e pta t ion del' ,I c t e d l' not i f i CCl t ion pur u n
i n tI." I' cs", l' , lee t u r (' I u i (' s t r<.l i t e p Cl r I e S () U S - r I' c f e t 0 u par' u n f 0 net ion n a i 
re qu' i I hClb i lite cl cet efret et procl~s-vl~rbuI de I' operut i on est d,'esse
p d r I e Sou s - r r L' f {' t 0 u p d r I e f 0 n (' t ion n a i I' e ha b i lit e. Dun s (' e de r n i c I' Cd S ,
I l~ P I' 0 C L' s - v e r' b u , est C() n t res i 9 n (~ p d r' I e S() U S - Pr (> f et. Ce t t c proc cJ l Jr e v aut
notil'icdtion Vdl,lhlernent fuite.

'" L' <.lcte de not i r i Cdt ion Cllfllporte I d C()nVllc~lt ion d 'Assvrnh I ('v

G"'lll"I'dl" Constitutive, 1,1 denofllincltion, le Sil'.gc soci<.ll, I'etenduc tcr
r i t 0 I' i d I l' del a r \l t u I' e coo p eI' cl t i v e c t I d r c pro due t i 0 n des u r tic 1e s 1.t
.J 23 de la pl.csente loi.

ART I CLE 17 - Tous I cs propr i eta i res ayant ete r0gu lie, ,'mcnt convoques,
l'Assefllblee Generale Con",titutiv,' du G.V.C. se rcunit st delibere vcllubl('
ment au I I eu, jour et heure prevus, que I que so i tic nombre des membres
presents.

L ' Ass e In b I 6 e ~Il~ n 0 r ~1 I e C' 0 n s tit uti v Q duG. V . C. r' a t i fie I Cl lis t e des
soe i l;t.l i 1'l'S fH'opr i et,l i l'l'~ de P<!rCl' I It's; 1'1 le pl',)pose I C' llofllbre, Iv rnonL1nt
de I <.l 1'('p,lI't it i on des f'dl'ts soc id I cs du ('up i tal in i t i 'll, cor'responddnt cl

,. lu v,lleul' lJes pdl·celles uppilrtellant ~ chacun des societclircs, upprL'ell'('
d',lpr'l's la v<.llcur' rnoyenne de vC'ntC' nu d'estirniltion des tl'I'res de mem. nd-
t Lwe ,lll en u r s de t r 0 i san nee s pr Co CeJ ant I cl Cred t. ion del a so c jet c, d d n s

\. I cl r (' ~l ion con s i d (~I' L' e , t e I I C Lj U ' e I I e r' e s so r' t des d c t e s not. a r i cs des
conVl'nt i l)nS enrc~1 i strccs ddns I Cl Sous-PI'cfectur'c et des jUgements r'cndlls
f'lisdl\t dppdrultr'l' lu valcur des propri6tcs foncii'l'cs.

L'dsselllbIL~C' gen0r<.llc constitutivlJ <lu G.V.C. 61 it If'S memhr'l's du
:.. Consei I d'Administr.:ltion.

\

t-f
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ARTICLE 18 - Dans le d~lai d'une ticmalne ~ compter de la date de I 'assem
bl~e g~n~~ale constitutive, le Pr~sident J~si9n~ ~ cctte assembl~e adres
se sous-couvert du Sous-Pr~fet ~u Ministre du D~veloppement Rural et
de la Coop~ration le proc~s-verbal de la reunion, le projet de I iste de
r~partition des parts sociales et id I iste des membres du Consei I d'Admi
nistration. Le Ministre Ju Developp~ment RU/'ul et de la Cooperation approu
ve par arl~et~ qu i est pub r i e uU JOlwna I Off j c i e I de I u R~pub I i que du
DAHOMEY Ia I i ste des detenteurs des parts sac j a Ics a i ns i que le montant
de leurs parts.

ARTICLE 18 bis - Pendant un delai minimum de deux ans apr~~ la plantation, 0
le G.V.C. d'am~nagement rural qU('u cl ~tudier le fonctionnemc~t d'une coope
rative en vue d'en approuvor les statuts et d'en dresser le programme
d'activite. I

Pendant ce d~lai le Groupement aura ~ entreprendre des activites
sur I' ensemb Ie du per I metr'C Llnt duiis sa part i c pi untat i on que sur Ie Iat
de cu Itures annue I Ies.

ARTICLE 18 ter - Apr~s cc delai de 2 ans, c'est-~-dire 3 ans apres le de
but des truvaux de plantation, le G.V.C. d'amenagement rural pe ut Btre
ugr~e' en qua I i t~ de cooperut i ve pilr arr'ete du Mi n i st,~e du Dcve loppemcnt
I\ur'a I et de Ia Coop~rat ion.

Pour se fa i re, le Scrv i cc chl1rg6 de Id coopcrat ion convoque unc
Assemblee Gen~rale Constitutive de la Cooperative d'Amenagement rural et
invite ~ y assister tous les propri6taires de parcel les et les pr~coo-

perateurs trava i I I eur's ayant

- tota I i s~ pres de 200 journ{'es de travi.1 i I dans le pcr i metre --,
du d6but des travau~ ju~qu'~ la convocation de I 'Assembl~e
G6n~ra!e Constitutive

- mls en culture un lot de cultures annuelles

- obtenu Ies rendernent:3 moyens f i x~s par le regl em"nt inter i eur
de la cuoperative.

Cet arret~ du Ministre du D~veloppement Rural et de la Coopera
tive sera publ i~ au journu! Offlciel

ARTICLE 19 - Lorsque le G.V.C. c~t crec par des propri~taires et des non
propr i ~ta i res, seu Is Ies pt'opr i eta i r'es et Ics tr'ava i \1 eu,'s-pr~cooperateurs

ayant remp I i Ies cond i t ions de I' iwt i cl e 18 ter sont adm i s a I' Asscmb Ice
Gcn~rale Constitutive. PQr la suite, eux seuls dssistent ~ toutes les
reunions d'assemb!~e gcncrale ordinJirc&et extrdorJinaires dlnSI que ceux
qui auraient ~tc admis ulterieurament.

L' adm i ss i on de nouveaux trav,." i I I eurs-prccooper'ateurs en qua I i t~
de coop~rateurs peut et re prononc~e chaque annce jusqu'a la quatri~me

annee qui suit le debut des travaux.

ART ICLE 20 - IJ n re 9 i s t r' e cl e cooper d t e u r s se r' a 0 u vcr t cl Cl nsic l.J U c I se r' 0 nt
portes Ies noms et pr'~noms des coope.rateur's d{' fin i t i vcment <ldm is. Ce re
~Jistr~e porter a en outre, le domiCile, la date cl'udmission, le nombre de
parts soc i a Ies-trava i I dftenues par chaque COOpc,'uteur'.
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Lorsque le G.V.C. est cr~~ par des non-propri6tair r s \'Assem
b I ec G~nera I e Const i tut i ve est formee par I cs precooperateurs-travc1 i I

V I eurs qu i remp I i ssent I es cond i t ions de I' art i c I e 18 ter et qu is' enga
gent ~ continuer les travaux dans le perim~tre J'~m~nagemcnt rural.
Pendant une durcc de 4 ans au maximum en partant de \'annee de planta-

.. t ion, I e s non - prop r i eta iresrcmp lis san tie s con d i t ion s del' art i c I e 1S t e r'
pourront accumu II'r' des p,lrt s soc i a I es qu i I cur sont attr i bu~es. pur I curs
apports en tr,1vai I scion les conditions fixccs pL1r I 'article 1~ ter.

o

o
b) Cooperatives agricoles d'amenagement rural Creel'S a I' Ini

tiative de particul iers

ARTICLE 21 - Des exploitants agricoles peuvent se grouoer ~ I 'effet de
demander au Gouvernement de bencfitier de la proceJur~ instituee par la
loi nO 61-26 du 10 aout 1961 concernant les perirnt·tl'e' d'amenagement
rurd I.

Lcur d~claration d' intenti;on doit f.:llre I 'objet d'un actc sous
seing prive signe pur sept personne,' au moins et en tous cas par tous
les exploitants qui dernandcnt que l~lJrs proprietes soient eng!obc6sdans
un pcrim2>tr'c d'amenagement rural pou'r etre mises en valelir pilr un Oil plu
sicurs cooperatives dgricoles d'arnl-nagement rurul.

Cette decliH'dtion preclseril la n,lture des tl'i3V,lUX d,~ mise en
vulelJl' envisdges ; clle sel'd accompagnee cl'un plan fdisant reSsol'tll' I ...
pOUl'tour' du pL~rimetrc qui pourl'ait faire I 'objet d'un amenLlgl..'ment r'lwal

';'et, ,1 I' int;'rieur de cc pcr'irnetrc, le truce' des pdr'cclles dpPLlrtcnLHlt
tant aux pI'opr' i ctu i res aydllt si gne qu' aux propr' i (·td i 1',"5 n' ilyant puS e, i 
q n e I u d eel ,11' a t ion d' i n t c n t i () n .

Lc s de rn Ll n d cur s de VI' 0 n t de ten i run e m,1 .i CH' i t e d c s ,l / 4 u u m0 ills
du nombr'c tota I des propr i eta i res l't i Is dcvront poss[-dcr I cs 2/.3 llU mo i ns
del ,1 sup I..' I' r i c i e cl u per i III C' t r c. S' I I s n' 0 n t q u ' U IH~ rn a j 0 r i t ~ des 2/.3 ,1 U
mOlns cn nombre, i Is devront alors poss6der Ics .3/4 ,1U moins de 1<.1 supcr
ficic du perim~tre.

ARTICLE 22 - La declaration d'intention et le plLln sont remls au Sous-Pre
f et qu i en de I i vre un recep i sse date.

D<:lns ! e de I a i de trente joul's su i vant 1<.1 dllt du recep i sse le
SOlls-pr'l,('"t proceJe 2J unc Pnquetc lldrnlnistrative .J I'L' et dc, S'ilssurer
de I'L''''''L"titude de la decl<.1ration d'intention <.1insi qlh du plan et noturnment

';;'af in ell' \l'I' i r i er si I es major i tes requ i scs ;] I' LII'1: i (I le 21 sont reun i ps.
Le SOll,.;-PI,,~ret {'Llbl it un proces-\cr'bal des rc.sultuts de ('pit" enqul-t,> pt
i I ddl''''';'';C Id d('c I <lr'at i un d' intent ion, le pi dn et le proccs-verba I <.IU

'1..M i n i s tr' " cl I..' I' A ~I r i cui t u r c et dc I ,1 Cooper a 1 Ion.

ARTICLE 23 - Apr2>s ('xamen Ju dossicr' par ses services et compte tcnu Ju
Je9r'L~ d' i ntel,c.t que pcut presenter' 1,1 III i se ('n villvur dC'mandec pour I' (~C()

,.nomi,' du DAHOMEY, le Ministr'l' de l'Agricultul'e et Je ILl Cooperution decide
~de donnel' suite, ou non, ~ lu demande qui lui est presentee.
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te des articles I ~ 15 de
la d~finition du P.A.R., et
de I i) presente 10 i .
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I a tJroc~dure r'edev i ent a lors cc I le qu i resu 1
la loj nO 61-26 du 10 aout 1961 relative a
u Iter' i eurement ce I I e dE'S art i cl es 14 a 20

S'i I ne donne pas su i te,
c I drat ion d' intent i on sont i nv i tes
cooperative agricole ordinaire.

les propri6taires ayant signe la de
i! s e 9 r 0 U P c r, s' i I s I l,;.; d l~ sir' e n t, E' n

"'",..

o
c) Dispositions communes

ARTICLE 24 - D~s qu'une societe coop~rative est valablement agr~ees, le
serv ice char'ge de I' ass i stance adm i n i strat i ve aux cooperat; IcS agr i co Ies
est tenu d' assurer- pour son compte et en son nom, duns le (,' Iaid' un mo is,
Ie s F0 t' md lit IS s d' i mmcl t r i cui d t ion, de pub I i c i tee t d' e n r e 9 i ~-. - rein e n t

I 'immatriculation de la cooperative s~ fait sur un r2gistre tenu
sp{~cialement a cet cffet L1lJ Sit"ge du Service charge Je l'Assistance
AJ mi n i s t r' at i ve, sousun 11 u IT' er 0 d' 0 r d r' e qui est comm11 n i que ;1 I a
Cooperdtive.

lu publicit~ se fait par I'ins(~rtion au Journal Officiel du
DAHOMEY d'un extrait des statuts de la cooperative comprenant la
denomination de la soci6t:e, sit"ge social, le ressort territorial,
la dur~e, le montant du cupital social initial, le nom des adminis
trateurs et des commissaires aux co~ptes et des personnes autori
sees a stipuler pour la soci~te, le num~ro d'immcJtriculution de
la societ~.

I 'enregistrement se fait par depBt au Greffe du tribunal de pre
micre instance ou de la justice de paix ~ comp~tencc ~tendue dans
le ressort duquel la soeii:~te a son si(;ge, d'une copie de la
de I ib~rat i on de I' assemb I (~e gener'a I e et de I' exped i t i on de I' acte
de soc i ~t~, et ~ventue I I e/llcnt de I' arret~ autor i sant ou ercant Ia
soci~t~.

lorsque
ont ~te

I a sac i ~te cooper'at i ve peut
les formal it~s d' ins0rtion et
accomp lies.

val~blernent fonctionnpr comme tel le
de depot prevues au p' Ssent urt i (' I c

Toute personne peut e.,j~]er qu'
la soci~te, connaissance des stdtutS.

lui soit donnc, \.'U sIege de
1

ARTICLE 25 - Toute modification statutflire doit, dpr~s decision de I'as
sem~lee generale extraordinaire i~tervenue cOllform~ment aux modal ites pr~

vuesi cl I'article 48 de 1.:1 pr~sente loi, LJir'c I'obj~t d'une declaration
ecrite, adressee au service char9~ de I 'assistance administrative dUX

coop~ratives agricoles, dans le delai d'un mo;s cl compter du jour de la
tenue de I 'assembl~e g~n6rale extr00rdinaire.
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Les mod iF i cat jails ':'IUX ",tdtuts do i vent et"I'e agreees
I ' 0 b jet de pub lie i t<~ et d' e rH' e 9 i s t I~ C men t se Ion u n e pro c e d u r e
cl c e I I e fixee p a I' If's art i c I e s 1 2 e t 18 del a p r t! S (0 " t e· I 0 i .

et faire
identique

r I TI~ [ I I I

SOCIETAIRES - CAPITAL SOCIAL

AI Oispositions communes

ARTICLE 26 - Toute soei~t6 coop~r~tive ~9ricole Juit comprpndre au mOlns
sept membres

Toute societ~ coop6r~tiveLa9ricole doit tenir ~ son si~ge, un
rcg i stl'e des soc i ptd i 1'('5 SUI' I eque I ·,7es dern i ers sont i nser i ts pllr ordre
cllr'onolo~lique d'(Hihl~sion. '

Nul ne pe ut fuire pLlrtie d'une coopel'ativc-d"rieole ordinairc
s' i I ne jus t i fie 1 u po s S l' Ss ion, cl Cl n sic res SOl' t t err i, 'i a I del ~ so C i l~
t,;, d' intel'cts entrallt dans le chanlp d'action de cettE. ;ocicte.

Enee qui con c ern c I e s coopet' a t i v (' s a 9 I' i col Cc, d' d men u 9 e men t
r 1I r cl I, t 0 u sic s propr jet d i t' e s de p cl r eel I e s sit u ee s cL)!\ ,., I c Pl~ rim (. t r l'

.;,
d',1menu~)cll1ent r~I'lll, ou lu partie de pel'im(~tl'(', ilttribue ~l Id COOPCI'iltlve
en f 0 n t (\ b I i 'cl a to i I' l' men t p a I' tie.

.. L.. s n,)n propri{~tdires qui peuvellt fairC' p.:1rtic d'une Coopl"r,1t.ivc
u~jr i col cd' dnH~lIa9('ment rUt'':ll ',ont des pr("~coop{>t'ut('lll'S .:Ipp(wLltlt" dl's Sl'I'-
v I Ct,'S SOllS rorme de tt'':lva i I auxqlH,1 s sont .:1ttr i bu6es des p.:1rts SOl' id I ('s.

Nu I ne peut etre membre de p I us i ('urs cooperdt i vC's ayant 1('
merne objet, a moins qu'une pal,tie de son dctivitc' professionnelle ne
s ' c x e r Ce end e h 0 r s d u res sort t e r'l' i tor i l1 I del a cooper a t i \ C d I ~ que I I e
i I clppurtient deja.

ARTICLE 27 - Tout mernbre qui cesse de fdire partie Jc la Soci~t~ a un titre
que I eonquc reste tenu pendunt c i nq dns et pour Sd p ...lt~t tl~ I le qu' e I I c est
deterrn i Il('l~ aux at't i cl es 30 et 34 Je ILl presentc I u i, envers Id soc i l~t6
et env('rs Icstiers de tOlltf'S Ics dettes sociules cxistunt dU Illom('nt de

:.;, Sd sor't i e et cc 1.:1 Sdns PI>ejud i cc I C' c~s echcdnt, JC'~ l'l\gugc'mC'nts so I i dd i
res eontr'dctes dUprc.':;j des orgun i smcs de cr~J it.

des sccl
tage ou
Ci,1Il'S.

En dL;cun cas, un ancien soeictuil'e ne Pl:ut Pl>:1Voquel' 1'.:1pposition
le::; sur Ics biens en vdleur de lu SOCic'tl', ni ,demunder le pdr'-
I d I i c i t.:J t j () n , s I mm I sce I' en all c u n e r u l,: 0 n d cl n s e s ,1 f fa ire S so-

L0 I' S q U ' lJ n s 0 c i e t u ire q lJ i t t e I cl S 0 c jet l> PU IW

C e so it, I d So c jet c' n' l' s t P Lh d i s sou t c. E!I l' C ;) n t j n u (:
t rei e s u u tt, e s so c i et d ire s .

lill(;lque Cduse que
d C' pie i n d t' 0 i t (' n-
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ARTICLE 28 - Les statuts des c00p6ratives dgricoles stipulent obl igd
to i rement Ies engagements sousel' its par' Ies -,~c i eta i res envers Ieurs so
c i etes dans I e cadre de I' objet de ce I I es-c I ; I es moda lites de ces
engagernents, I cur duree et I es Sdnct ions qu i frappent I es soc i eta i res
d{d' a i I I ant s .

si Dispositions ~articulieres aux

cooperatives ag~icoles ordinaires 0
ARTICLE 29 Toute soci6t~ cooperative agricole ordinaire peut ~ titre
except i onne I et dans Ics I i mites d' une propor·t i on ob I i gclto i rement F i xee
par les statuts, accepter des usagcrs.

Ceux-ci participent dUX Frais de gestion conFormement aux
dispositions statutaires de la societe Sdns prendre part ~ son adminis
tration ni il sa gestion.

Les usagers ne peuvent 1','ceVOlr aucunc ristourne< Toutefois,
le montant des ristournes affer0nt~s oux opfratlons effectl~~s par eux
po u I' r a et r e parte <J u C r' ed it. de I v U f' co mp t (~ e !1 vue de I a cor .:.'~ I t u r: i 0 l\ de
I e u r spa r t 5 S l.l cia I e s. S' i In' en c :;, t p d S ,) ins i, C (' m0 n tan t (:., v f' u 0 b I i 9a
to i rement etre <:lffecte aux I'cser've~; de I a Sac j et6.

Les collectivites ou personnes mor'ales justifiant qu'ellcs pos
scdent dans le ressort terr' i tor i u I de I u Soc i ete des i nterets entrant dans
le champ d'action de cette derni~re pcuvent ~ Icur choix devenir soci~tai-

re ou usagers, dans la I imite de leur cdpacit~. ~

Duns un d~lai de deux ans ~ compter de (eur admission, les
uSdgcrs doivent etre invites ~ devcnir soci6taires ou ~ renoncer au ser
vice de la cooperative, sauf s' i I s'agit de personnes physiques ou moru
I es de dro i t pr i ve qu i ne remp I i ssent pas I es cond i t ions ex i gecs par I a
pre~ente loi pour faire purtie de la Societe ~ titre de mernbre.

ARTICLE 30 - Le capital des societes cooperatives agricoles ordinaire&
est const i tue par I es parts nom i nat i ves i nd i vis i b I cs, souscr i tes par cha
cun des societaires, non negociables et transmissibles cxclusivemcnt
moyenndnt I' agrement all conse i I a' adm i n i str.Jt ion.

Les statuts prcscr i vent que le nornbl'e de pal'ts ~ souscr i r'c 0- t)

bl igatoirement par chaque rnembre sera en rapport avec I'importance
Jes sel'v I ccs que cc I u i -c; clttend de I' cntrL'pl' i se COlllrnUllv.

i
Aucunc I imitation n'e~;t fixet~ pOljr' le cdpital init al nl POUl'

ses augmentations succcssives.

Les parts soc I cl I cs recevr'ont un i nt{~ret dnnue I do: tie tuux
est fixe a 3 % I 'an.

La responsub i lite de chuque soc i eta i re est r i xee . .J d i X fo i s le
m0 n tan t des par t s de Cup i t d Iso,: i did0 n t i I est tit II I cl i I'l' , S d U r s i I cs
s tat ut sins tit u e ntun e sol i d a r i t t~ pIusetcnd u C (. n t I' e I t~ S soc i c, t air cs.
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AlnICLE:\l Le Cdrital social est susceptible d'unc augmentdtion collec-
'\,I t i VI' (',T~lI"""9dto i I'C p ...)I' d['c i s i on dc' I' ussemb I ("e g['n"rd I c' extr"ord i nd i re mo

d i I' i <lnt I cl Vel I eUI' de souscr i pt i on des PiH,t s. L' d\l~JlIlentat i on de Celr i td I
est decidee valdblement a 1.1 ma,jorit6 des deux tlel~S des suffrages expri

... mes, a cond i t i on que le nombre des soc i etu i res pI'eser s so j t e<1,,1 ..HI

100 i ns aux 2/3 des soc i eta i res i nscI' its en prem i l'I'\, Cl. vocat i on, et qllv I
que soit le nombrc des soci6taires pr(:scnts en cleu,i(: ,e convocation.

C AI,TICL[ ,\2 - Le Consei I d'Administl'iltion peut <lutol,jser lu cession u
un autre societaire cl'une ou plusieurs parts aprartunant a un membre res~

tant dans la societe.

Les h'~I'itiers, 011 en Icur absence, la vcuve usufruitiere des
biens cl'un societaire, sont admis de droit en rempldcement <lu socictaire
dCcL·dc sous reserve de I' i nd i vis i b i I i tc des purts soc i a I cs st i pu I el'S
d I' art i cl e 30. I I S se subst i tucnt. uu soc i ['Ll i re dl~cede pour toutes
les obligations qlle ce dcrnicr uVd~t contr ..lctces cnvel's les tiel'S duns 1<1
I irnite de sa responsabi I it[~ telle ~u'elle est fixee ~1 f'articlc 30 .

• 1.<'

Les exploitunts entrllnt ~f> substitul'nt ,lUX exploit.Jnts sortclnt
ddns le edS de ch,ln~ll>ment de gestiq~; d'une exploitCltion agricole lorsque
I 'exploitant sortdnt est soci6tair~'d'une cooperclt'on agricole. Les
purts soc i il I cs de l'l'XP I () i tdnt sort-lnt sont ccdl~es de dro ita I' Cxp I 0 i
Llnt cntr',lnt pour Icur vdlcur ncrninulc. LLl responsabi I it6 des c,,-pluitdnts
I' n t I' u n t pr e n cl erret cl u j 0 U I' cl I' I d t ran s cri pt ion S 1I r I ere g i s t red e S so
ci~tail'cs. La "espons,lbi I it[· des exploitants sortdnt dem('ure en~]d~ee dinsi
qu'il est indiqu~':, I'elrticle 27 d(' la presente loi.

Lel cess i on des parts pl'cvue c i -dessus s' opl'r'e pilr si lop I e t,'dns
Cl' i pt i on SUI' I c I'('~) j stl'e lit'S SOl' jeLl i I'CS.

ARTICLE '1 '1
,\.) -

a) - Le capitdl
Slon, exclusion, interdiction,

SOCilll peut ~tre diminue rar suite de d6mis
fui 1I ite, dl~confiture.

Les parts des membres sort"nt de lcl SOl i etl: pour une CelUSe
que I con que son tun nul ec s s cl u f siI' I I c s f 0 n t I' 0 b j c~ t d' Un c c e s s ion fW Cv U I'
~ I 'article 32 et au paragruphe f du prcsent urticle.

...

Cl~ S m(~ mb res ne pC u v e n t b ~ n e f i c i ere v I' n t u e I I cm e n t que d' u n e 1 n
clelTlnitc ddns les conditions prevues dU pelt"l~)I'dphe du present articlc' et
non cl u relllbour selllC nt de I eur s part s de cap i tu I soc i a I .

~ l ..' J

Lc lOon tan t des p ,lr t S clllrl11 I el'S, d i rn i nUl', ev I' n t u c I I (' men t dum 0 n 
inclclllnit[·s PI"~vues ci-dessus, Sl.:I'cl pOI'te <lU compte de rt-s(·rve.

'b) - Le c,lpital social ne peut etrc diminuc pclr sl/itc des
clnnu I dt ions de p,lrt S prevucs uu pal'dgrLlphe rrec(·dcnt que jusqu' ~ concul'
I'enee cl'unl' S()ilIm~' I'cprescntunt le dixil~me dll cdpitcll, ini1'idl ou duqmente
s u u r e 'd'~' p1' i () n s' <l P P I i q u ant ..1 u X un nul d t ion s pr [, VII t: S ,111 P <lI' og rap h e f d 1I

.. pres('f1t drt i cl ('. '

4) ,.,cml' nt
que' SI

c) - LOI'sqlle III soc i l·t[· .JIlrd 1'('ClI llne ;
d (~ c r [. d i t d Gmen t cl 9 I' e l' pur I' El d t, II' C cl pit a I
Cl' t t e Cl v cl nee a e t e i n t ,,~ 9 r die mc n t r e rn h 0 1I r s [. e 0 1I

i.l n c (~ d' 1I nEt .J I) I I ,.,

p () 11 f' I' cl et r e 1.(' dui t
vel' I' accord ell'
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I 'etab I i ssement i nter'csse.

d) Sauf les cas de Force mdjclwe, dOment ju~,-ifies et
soumls a I 'appreciation du Consei I d'Administr'ation ou de r:spons'lbi lI
te de Id eooperat i ve, nu I soc j..:: ta i I'e tie peut se ret i rer de I Cl coope-
r'ut i vc si son depar1: do i t dVO i " pour conscqu('nce so i t dl> redu i re le C.:l

pital social du-dessus des I imitcs fixees dUX pardgraphes <1 et b du
present article, soit de porter un prejudice au bon fonctionncment de la
Societe par la privation d'apPol,t de recoltcs pour toute autre diminu
tion de son activite.

Le societaire qUI
en faire la declaration par
~tte declaration doit et re
de I 'exercice annuel.

manifeste son intention de se retirer doit
10ttre recomm~ndee avec accuse de reception.
faite trois mois au moins avant la cloture

(,

Dans le delai de troi':'\ mOlS Cl partir de la date de cette decla
ration le consei I d'Administrdt ion stdtue et notifie sa decision d I' in
teresse. Le de faut de d{~c 1 s i on .1,IIIS I C? de I a i c i -dessus sera cons i derc
comme un rcfus.

Le refus tacite ou Id decision ~ortant refus de IQ demission
d'un soeietaire peut fuir'c I 'objet d'un recour", devant I 'assernb!ee gene
I' a I e san s p r e j u d ice d' 1I n e d c t I I,) ,) (wen t u e I I e cl le' V ,'1 I)tIe Trib 1I n a I c i \' i I
competent.

Dans Ies ca s de force Ilia j eUl'e duruent reeonn us, I L' Con ~e i I
d' Adm i n i strat j on dec i de d' aecor'Jel' une i ndernn i te uU soc i et .. : ,~e dem i s
sionnaire, en fixe le chifrr>e qui ne pe ut exceder le manL.lI- des pdrts
soc i dies, augmente dc~ i nterct~; ,1l:is SIn' ccs J:)dr,ts et des r;; toul'nes dC- .~

qUI ses. Le Con s e i I fix e cg die III e n t I' {~p 0 L.j u e ~ I u que I I e I e p d ':" erne n t de c e s
sommes pourra etre fait.

e) - L'exclusion d'un societaire peut etre prononcee par
le Cansei I d'Administration pour des raisons graves, notamment si le
societaire a ete condamne ~ unc peine criminel le, s'i I a nui scrieusement
ou tente de nuire a la Suciete par des actes injustifies, s'il a fal
sifie les produits qu' i I a apport6 a la cooperative ou s' i I n'a pas par
ticipe pendant 1 an aux activites de la Societe.

Le Conse i Id' Adm i n i str'at j on ne pcut de I i ber'el' vu Iab I ement .J
cet cgurd qu'~ condition de r~unir le quorllm des deux tiers de ses mem
bl'es et de se i-H'ononcer diu OliljOP i te des d(,uJl. tiers d(·s vo i x des dd
ministrateurs presents.

La decision d'exclusion peut fdire I 'objet d'un recours devant
I' assemb Icc genera I e dans Ies d(~ux an~; qu I SU i vent I il date de not i f i C.:l

tion cl I'interesse.

f) - Dans le cas J' interdiction, fai II ite, de deconfiture
le Consei I d'Administrdtion tente en premier I ieu de ceder !es parts de
capital social des membres ainsl 8~clus de droit de lu Soc(te, cl leur
vdleur norninult>, soit.] d'dutres socit;tair'es, soit ~ de nOI\,edUX adhe
rents.

; ,

.-
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Les pLlrts soc i it I CS qu In' ont pLJS pu etre c6dees sont dnnu Il~CS

dl Llpp I i cat i or. till paragrdphc B du present art i c I (~.

c
C/ .Dispositions particulieres dUX

~ 00peruti v e S <J 9 r i col e s J' ,1 men ,1 ~)(~ men t r u r u I

ARTICLE 34 - a) Le capital social des cooperatives ~"ricoles d'amenage
r ment rural est constitue uniquement par des apports \ nature apport
~ des terres et exploitations agricoles par les propri0~aires et apports

de trava i I non ret-r i bue par I es propr i eta i res et par I es cooperuteurs
non proprietaires.

Les terr'cs et exploitatibns agricoles donnent I ieu a del ivrun
cc d'un nombre Je pdrts soc-idles t~' que leur total soit 69al ~ la va
Icur cstim~e de Cl'S biens dVdnt mi~~ en vdleur par la cooperdtive ou
pour son compte. Cette estimation c;§t faite pdr I 'Assemblee Gencralc cons
titutive dans les conl~itions rixeesr'par I'article 17 de Id presentc loi.

La J e I i v r Cl n CL J CS fhll't:> socia I e s v all thypot he q u (' del u So c i e
te SUI' Il~S terres et e"p III i tat ions et est trdnscr i te comme te I I e all
I i \ I' e r 0 n c i cr. La vc n t I' J e cc s b i ens ne pe ut d~, s I 0 r s a v 0 i r lie u q u ' ,I ve c
I ' ass e n t i In C' n t d 1I l 0 n s c i Id' ;\ cl m i n j s t r' d t ion q 1I i t I' Ll n s r ~, rei c s p d r t S S 0 -

c i ,11 cs cOI','esponddnt cs LlU nom de \' ,lCqu01'Clll' qu i Jev i cnt membre ob I i ~ld
... toir'L' dc 1-.1 SO(.:il'te dll"- IJCll et pldCC ell! \,('nJcur.

Le tr'dVd i I non rL'tr i bUl~ penddnt 1,1 pl'l' i ode et fluur I cs tl'd
VdU x d' i n v est i ss e III E' n t don ne I i C U ~I del i v run c e d (. pur t s socia I e s po U I' 5 <1
cant re valeur, estimec ddns les conditions rixel's pur 1"ll'ticle ~O de
ILl loi nO 61-26 du 10 aout 1961 reldtive d la definit ion et aux modal ites
Je mise en valcur Jes perim0tres d'dmenagcment rural.

La rcsponsabi I ite de chaque socjetdire l'st I imitei..dU montllnt
des parts sociales dont i I est tituluirc.

b) Le c-.lpitul SOCi<ll ne peut "tre diminll/' que pdr suite
de demission ou d'exclusion survenLlnt duns Il~S conditions pr{'vues all"
pdragl'<1phcs c) et ci-<lpr~'s. Cettl' diminution Ih' pl'Ut plH'ter que sur des
PlH'tS de I i vrces en contre-pdf't i c Jl' trdvd i I non I'l-tr i bu{~. Cl'S parts
sont unnulees. Lc~ membre~ SOI'tdnt nl' peuvent ben{,ricil~r qlle' J'une indl'm-

~;, nite fixec par I e Con s e i Id' AJ ITl ill i s t r ,1 t ion.

q montdflt des
ve

Le monLlnt dl'S P,lI'ts l1nnulc('s, dimlflue (,vl'ntuellement dll
indemnites prevues ci-Jessus, Sl'rLl parte ,HI compte de resC'r-

En ducun CUS le cdpiLJI soci,.1 ne peut ~trl' diminl' pdf'
., u n nul d L ion d le, par t sdi lOll e c s e n con t r e - p Ll r tic d' 1I PP\) r t s dl' t err e sou
.- d' e x plo i t <1 t j 0 n!> d 9 r i col e s .
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c) Sauf cas Je vente d'une terre ou d'une exploitation In
tervenant dans Ies cond i t ions pl''::vues au p<tl'agraphe cl) c i -dessus, le re
trait d'un saciftaire n'est poss~ble que s' i I s'agit d'un non-propri6taire.?

Le societaire
faire la declaration au
rec~mmand~e avec accus~

3 mo is avant Ia date de

qui maniieste son intention de se retirer doit en
president du Consei I d'Administrati2~ par lettre

de receprion. Cette declaration do·~ etre faite
clotur'c de /' exer'c ice annue I .

Dans le delai de 3 mois b compter de la date de declaration,
le Consei I d'Administration stdtuc et notifie sa decision a I' interesse.
Le d6faut de decision dans le d~lai ci-dessus sera consid~r~ comme un
refus.

Le r' (;' f us t a c i t (' 0 u Iad,S c i s ion po r' tan t r e f us
d ' u n s 0 c i eta ire p e 1I t fa j r' el' 0 b j l~ 1: d' u n r e c 0 U r s d e van t
ra le, sans prej ud i ce d' une act> i (.n eventllc I le devc3nt le
competent.

de I a d(~m i ss i on
I 'Assemblee gene
Tribunal civi I

Lee 0 ns e i Id' Ad mi n i s t r il i-: ion pe u t: de cid P I' d' a c cor de run e i nde m
nite au societaire d~missionnaire, en fixe le chiffre qui n~ pe ut cx-
c e de r Ie m0 n t- Cl nt des par t s soc i.:, I e s, a u9 m<~ n t E> des i nt ere t d u s sur'
ces pal'ts et des r i s1:our-nes acqu I scs. Le Cons~~ i I fixe ega I ement I' epoque
cl laquelle le paiement de ccs 501i111l8S pour/'a cITe fait.

d) L'exclusion d'un s0ci6taire peut ~tre prononcee par
Consei I d'administration pour des raisons graves, notamment si le socle-
tait'e d 6t6 conddmne a une peine cl'imine/le, s'i I a nui scrieusemcnt all -j

t~ntci de nuire a la soci6te par des actes injustifi6s. S'i I n'a pas
participe pendant un an a la societe.

Lorsque le soc i l;ta i re cl ins i exc I u est un non-prop, J etu i re ses
parts sociales sont annulees sans indemnite et leur montant 'est parte
au compte de reserve.

Lorsque le soci6taire alnSI exclu est un proprietaire,
sera contraint

P/ ou bien de ceder ses terrains a un acquercur d9ree par le Consei I
d'administration et qui Jeviendra membrc ubi igatoire de socict~

aux I ieu et place du soci6tairl~ e'<.clu.

ou bien d'affermcr ses terrains a la cooperative au taux reduit
de location de 1,5 % l'an cdlcul6 sur leur vuleur tclle qu'ellc
est d6finie ~ I 'article 17 de la presente loi.

.,.J

Dans les deux cas les parts socialcs al !oll~es au propri6taire
d u fa i t d u t r a va i I n() n r et rib ue Cl 11' i I cl e f fee i: ue ,1 n t er i e u r e ri, e nt a son
exclusion sont annulees sans indemnite et leur montdnt est port6 all
compte de reserve.
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Lee 0 n 5 e i Id' Acl m i n i c. t rat ion ne pe ut del i be r (' r v a I a b I em e n ten
mati~re d'exclusion de soci~taires, propri~taires ou non propri~taires,

'0 qu'.J cond it i on de I'cun i I' I e quorum des deux t i l'I';" de ses membres L't de
se prononcer ~ la majorite des deux tiers des voix des administratcurs

presents.
C

Toute d6cision d'exclusion peut faire l'objet d'un recours
davant l'Assembl~e generale Jans les deux ans qui suivent la date de

not if i C<lt ion d I' i nt~rcsse.

e) Les parts sociales des cooperatives agricoles d'amena
gcment rural reccvront un inter&t annuel dont le taux est fixe ~ 3 %.

-.,;

TitRE IV

ij,

I
CONSflL O'ADMINISTRATIDN

AIn I CL E 15 - Un Con s l~' I
coopL>f'at i vc d~jr i co I L' ou

_, t i 0 11 ~l 6 n l~ r ,1 I e c t v (. i I ; L'...

d'udministrution place cl la tcte de chaque
Un j on de coopcrdt i yes ,1gr I co I es assure sa d i I'VC
2:l son bon fonc-t i onIH'ml'nt.

Le'S Adrn in i st I'dteurs s,)nt nommcs pdl' I' Ass('rni> I ec GenerLlI c

parm I I cs Soc i 6tu i I'CS.

lIs Joivcnt

1 0
/ - ctre clt:oycns d,111oIlH:;ens, sduf <l!Jtol'isation SfH~cidIL~ ac

e 0 r J I! e p ,1 r I L' se r vie" c ha r ~] 0 d" I' Ass 0 cid t ion Adill i n i s t r d t i v (' I (' s d (~ ~ J,1 

gcant de cette ob I i gat ion

2°/ - jouir de Icur droit civi I

30 / .- n' a v 0 i r sub i cl Uc Une con d a mn d t ion cl f f I i c t i vc 0 u i n f d rn ant e

4 ° / - Ne pas p cl r tic i p e I' d i r l' c t e men t 0 u i n d i I' e c t c men t, d' u n e fa ,,- 0 n
p (. I' rn a n C Il t e 0 u 0 c cas ion n c I I c , ~ u n e <J c t i v i t l' con l' U I' r L' I' t e 0 u con ne, c de
cc I I c de Id coop6rat i ve ou Jc~ Un ions d(· COOPl>I',lt i ves <Ju'quc I I cs c"tt:L'

.:. dCI'n i L'I'l' l'st aJllI.'·/'l'nte. Ell CdS dL' lit i ~JC I (' cdr~lctL~rp ,-ie concurrl~nC{' ou
dl' l'onlh>,it(~ POUI'f',l etl'L' dpprl~ci(' pdr I" s('rvicl' ch<lr·,:'· de l'Assistdnce
adm i n i strdt i ve dUX eoopel'dt i yes ,1gr i co I es, qu i Sl"'.1 h ) i I i tl~ il accord"r

~ toute Jerogut i on jugL~e ncc{~ss<J i re au bon fonet i onncmc, ( de Id coopcrut i vc.

Les fonct ions d' Adrn i n i st"iltcurs ne sont pdS rcrnunerces.

I-

f' Le nornlwc d(>s Adrn in i strateurs dcvra ctl'(' f i ,6 p,lr I cs SLltut",.
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I I ne pourra ~tre inreri0ur ~ 3 ou sup~rieur ~ 9. Ce maximum
n' est pas app I i cab I e aux Un ions. o

L' elect i on des membres du Conse i I
lie u a u s c rut inse eret. I 1:0, n e P Cl! 'IE~ n t et r' e
par un vote de l'Assembl6e Gfn~rille ~mis au

cl'Administration doit avoir
revoques de leur mandat que
scrut in s('cr'ct.

ARTICLE 36 - Les Administrateurs sont nommes pour trois ans. Le Consei I
d'Administration est renouvelable par tiers chaque annee.

Les deux pr'em i eres
rcnouve f I ement se fa it ensu i te (~

series sont d6sign6es par
I'anciennete.

le sort. le

Le sAdm i n i s t r' ate u r SS\) r' LI n t s son t I' eel i 9 i b I e s .

En cas de d6c~s, de d~mlssion ou d'abandon de fonction d'un ou
plusieurs adrninistrateur's, le CO;l$ci I d'Administl'ation peut' proceder
provisoirement cl leur remplaCer;l(·nt. Cette fdculte toutefois n'est laissee
au COl1sei I d'Administrat ion que si, aLl cours d'un exercice, le nombre des
vacances n'atteint pas I~ moit;~ des membre~ en fonction.

Le c h 0 i x cl u Co 11 s e i I do it, (> tr' e s \) u m i s a
plus prochaine Assemblee Genera!p. Chaque membre
I c temps de ce I u i qu' i I cl rcrnp I ,Jc~:.

la ratification de
ulnSI nomme acheve

la

Si le nombrc de vacarh: ;;.'S atte i nt Id mo i tie cJes mernbres en
exer'c ice, i I y a lieu de convoqL.·er' unc Assemb I cc General e dans I cs cond i
tions prevues a I 'article 46 de la pr'..i,,=,cnte loi.

ARTICLE 37 - Lorsqu'i I cst accol'(ll~ unc dotation rcrnboursublc dune coo
per' uti v e a'9 r i col e par un e 0 u piusic u r S col I e c t i v i t cs pub I ; que s, cc t t e
dotation donne droit, jusqu'~ complet remboursement pur I~ Cooperative,
.) la nomination par la ou les ,,:ollectivit6s publ iqucs de un ~l trois ud-
rn In i strateurs en surnombre en Fonct i on de I' i mpor'tance de I a dotat i on par
rapport au capital social de la Societe. La designation des Adlninistru
teurs representant I 'Etat est faite par arr~te du Ministre de I 'Agri
culture et de la Cooperation.

Ces remboursements sont acclwdes d.:lns I es I i mites d' une sorn
me gl oba I e prea I ab I ement f i xee pour' ch.::lquc exerc i ce par I' Ac,,,;emb I l'e
~)l'nCr'a I e ct approuv6e pdr le ser'v I cc char'9l~ de I' Ass i stance Adm in i strat i vc
dUX cooperatives agricoles. 0

Les adm i n i str'<lteur's sont responsdb I es dans I es cond i t ions Je
d r' 0 i t commun, i n d i v i due I I erne n t 0 u :'; ,) lid d ire nll~ n t sui v d n t 'e 5 cas c n vcr s I u
societe ou envers les tier's, des fc)utes qu'i Is aur'aient comrnises dans
leur gestion ..

ARTICLE 39 - Le Consei d'Admini,:;1Jdtion 61 it chaque annee p<lr'mi Sl'S

mcmhres un President, qui e...,t toujnl:r's r(~l>1 j~lihl('. Lt's f'nnct ions .II' P",',-
si dent sont. i nCClmpat i h I vs ..IVl'l' I'~· ','r'(' i Cl' d ' 1/1\ 111<111-1" t 1'111 I f 1'1111'.

Lorsqu' i I est dccor(h~ une' dotut ion remboursub I e cl unc cooperd- v

t i ve d 9 r i col e par unou piu 5 i (" u " S C \l I I e c t i , i t C, s pub I i que s , I e V Ice - r r {~S i den t
est ob I i ga to j rement cho is I parrn j I \.~s adrn in i st rateurs ell surnombre ,'cpre
sentant I cl au I es co I I ect i v i t~s pub I i ques. Le Pres i dent I'este ob I i 9dto j-
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rement choisi pllrml les administrateurs repr~sentant les Soci~taires.

Le Pr'c~ i dent represente I u soc i 6tc en just ice.

Pour del ib~rer valablernent; le Consei I J'Adrninistration doit
I'cun i r au rno I ns I u rno i tic de ses membres en exer'c Ice.

C' est Zl SU I'cqueetc 0\1 contre I u i que do i vent ctre i ntentces
~ toutes actions judiciaires.

Lorsque la Cooperative benefic-ic de dotdti, ·s r'ernboursublcs
d'une ou plusif>urs colll>ctivites publ iques et jusqu'd omplct remhollrsL'
rnent des dotat ions, i I appart i ent all Mi n i stre elu deve I·(.ppement Rura I L't

de I,] Cooperation de nornrnel~ le Dirl'cteur dont I I fixe lE'S attributions.

ni" t' C t l~ II r Cl 11 I ,

du lonsl> i I .
AIn I CLE .+ :2 - Lee 0 Il S e i I cl' Ad rrt i n i s t rut ion p l> ut rt (J rn tlI (~ r II n

C.. s' i I r,1 i t Pd r' tie del u so c i {> t e, ne do i t p.:J S t' t r' e rn L' rn lw

En cas de partage, la vt4x du President est prcpond~runt.

Proees-verba I do i t etre r,r('sse des d;'c i s ions pr i ses p,lr le
Conse i I d' AJrn i n i strat ion .'i chacune pes ~~ances. Cc proces-Verb,ll est signe
par tous les rnembres presents et trl~nscrit dans un rcgistre spec-iul

ARTICLE 41 - Sans ducunc I imitation autre que cplle des pouvoirs et at
tribution~expressement r'cservcs dUX Assemblces Gencrules par la Pr~scntc

loi OU, s'i I y a I ieu, pur les stututs de ch<:lque COOpl-rdt ivc, I" Consei I
d' Adrn in i str'dt ion dispose des pouvo i rs I es p I us L'tendus de ~lest i on et
d'Administration. .

ARTICLE 40 - Le Consei I d'Adrninistrution se reunit al siege social aussl
souvent que I' i nter'et de I u Soc i cte I' ex i ge, sur I u ( nvocut ion du Pr'cs i
dent 0\1, en cas d'ernpechernent, de I 'un des Vice-"PrcsiL.ents s'i I en existc

C ou toutes les fois que le tiers de ses rnernbres en fait III dernande, ou
encore Zl la requ6tc Ju service charge de l'Assistuncc Administrative uux

~ cooperatives agricoles.
\".:

i
I
I
i
!

i

1
I
l
1
i

I
I
1

r
I
I

1
I

I
j
~

Nu I ne peut etre chur~le de Id 0 i reet ion d' une cooperat i ve ou
de la gerance d'une de ses annexes

10 / s' i I ex e r c e d ire c t em e n t 0 u pur' per's 0 n n e i n t e r p 0 see un e u c r. I l. n
i ndustr i e I le Oll cornrnC'I'c i a le.

....
2"/ - s'i I a fdit I 'objet d'une des condurnndtions visl~es a I '':lI'ti-

c I e 6 dII d cc r e t d II 3 s (' P tern b r e 1936 ins t i bill n t I' i n t e r die t ion
et 1<:1 d6chcunce du droit de gcrer et d'aoministrer une soci6te.

'Id' un
Les fonctions de Directcur sont

mundat pol itique.
incompatibles avec

Lcs fonctions de Directeur ne pourront &tre conFices d unc
per'sonnc dont le conjoint ou Ics pr'oches pdrents (osccndants, Jcsccnddrtts

~coll.:Jtl~r~dll' dll dell,it>rne degrc) ou conjoints de Cl'S dcrniers exerccnt une
act I v I re concurrente ou connexe de cc I I e de I u cooperut i vc duns le rcssort
territoirul de cettc derni~re.
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ARTICLE 43 - Le Directeur d'une Cooperative n'ayant pas beneficie des
dot at ions de I' Etat, ou ayant I'embourse Iesd i tes dot at ions, I'e<;;o i tune
I'emuneration annuel le fixee par le Consei I d'Administration qui deter
rn i ne a u s s i I e s aut res a van tag e s qui pe u ve n t I u i et rea C cor des .

Un m~me Directeur peut assurer la direction de plusieurs coo
peratives. Dans ce cas les char'ges financicres resultant de sa remune
ration et des avantages conferes fixes d'accord parties entre les coo
peratives interessees, sont reparties entre les cooperatives au prorata
du vo I ume des affa i res tra i tees pal' e I Ies.

TITRE V

ASSEMBLEE GENERALE

o

,

ARTICLE 44 - L'Assemblee Generale I'eunit tous les membres ,
tive.

EI Ie do i t ~tre convoquee all mo I ns deux fo is par'n

la coopera-

dans les six mOls qUI suivent la cloture de I 'exerclce afin d'examiner
les cornptes.

dans les trois mois qui preced~nt la cloture de I 'exercice afin d'exa
miner le programme de travai I et financier du prochain exercice.

Lorsque la Societe bcneficie d'une aide de I 'Etat, d'une col
lectivite pub' ique, d'un organisme d'Assistance technique ou de credit,
el le doit fournir ce programme cl I 'organisme qui fournit I 'aide, un mois
au moins avant le debut de I 'exercice en cause. Cet organisme pe ut exi
ger que soient apportees les modifications indispensables d I 'execution
des engagements contractes par la Societe. Les amenagements necessaircs
sont effectues par le Consei I d'Administration.

Outre Ies deux reun ions ob I i gato i res annue I Ies, I' Assemb Iee
Generale peut ~tre convoquee chaque fois que le Consei d'Administration
le juge nccessaire pour la bonne marche de la Societe.

El le pcut atre convoqucc egalcmcnt par les Cornmissaires aux
comptes lorsque ceux-c i le j ugernent necessa i re.

EI Ie do i t ~tre convoqw2c, enf in, lorsque le qua:·
soci6taires en fait la demande ecrite.

au mOlns des

Generale,
Tout membre d'une cooperative a droit il une voix Q

sans consideration du nombre de parts sociales qu~i I
I ' Assemb Iee
detient.

Les personnes morales sont represcntees par un d6legue. ,1
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Les adm i n i strateurs representant eventue I I < lent Ies Co I Iec
'0 t i v i tes Pub I i ques ass i stent a I' Assemb Iee Genera I e a 'c vo i x consu 1

tative.

o
ARTICLE 45 - Lorsque le ressort territorial de la Cooperative ou le nom-
bre eleve de ses adherents I 'exige, i I peut etre prevu par le statut ou
prescrit par le Service charge de I 'Assistance Administrative aux Coo
perative, des Assemblees de section chargees de discuter les questions

C inscrites ~ I 'ordre du jour de I 'assemblee generale en vue de laquel le
el les sont constituees et de designer leurs delegues a cette Assemblee
Generale. Le nombre et le ressort territorial des sections sont fixes

• par decision de I 'Assemblee Generale.

ARTICLE 46 - La convocation des Assemblees Generales prevues a I'arti
cle 44 de la presente loi est effectuee un mois au moins avant la date
fixee, par des affiches placardees a la cooperative sur un emplacement
reserve a cet effet, a la porte des bureaux administratifs de la Sous-
r re f e c t ureouse t f' 0 U vel II cooper at i vc, d a ns Ie v i I I age sur let e r f' i 
toire desquel5 la cooperative exerce ses activites aux emplacements prevus
a cet effet, et d'une maniere generale par tous les moyens susceptibles
de lui assul'er la plus large publ icite.

Une convocation indiviJuel le peut notamment etre adressee ~

chaque societaire.

Affiches, avis et convocations devront ind uer I 'ordre Ju
Q Jour de I 'Assemblce.

ARTICLE 47 - L'Assemblee generale ordinaire ne peut del iberer valablcmcnt
lJo' que si el le est composee d'un nombre de societaires presents ou represen-

t6s au moins egal a la moiti6 de celui des soci6taires inscrits.1 la
cooperative a la date de la convocation.

Si cette condition n'est pas rempl ie, une deuxi~me Assemblce
G6nerale est convoquee dans les memes conditions que la premiere. El le
del ib~re valablement quel que soit le nombre des societaires presents
ou representes.

Les decisions sont prises a la majoritc des suffrages exprimes.

ARTICLE 48 - I I est procede a la reunion d'une Assemblee Generale extra
ord i nd i re pour de I i berC'r sur Ics po i nts su i vants :...

- modification des statuts
- dissolution anticipee de la societe ou prolongation au dela de la

duree pf,cvue.
- dissolution de la societe en cas de perte des trois quarts du ca

pi ta I soc i a I .
- appl ication des dispositions de I 'article 57, Cl! inea ler de la

presente 10 i .

;.,
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LfAssembl~e G~n~rale extraordinaire ne pe ut d~1 ib~rer valable
ment que si el le est compos~e d'un nombre de societaires pr~sents ou re- 0
present~s au moins egal aux deux tiers de celui des soci~taires Ins-
crits a la date de la convocation.

'-,

Si cette condition n'est pas rempl je,
Generale est convoqu~e dans les memes conditions
del ibcre valablement quel que soit le nombre des
ou reprcsent~s.

une deuxieme Assemblee
que la premiere. El le
soci6taires presents

Les d~cisions sont prises a la majorite des deux tiers des
membres presents ou valablement repr~sent~s.

ARTICLE 49 - Le droit de vote est personnel et subordonne a la qual it6
de membre. Le soci~taire emp~che peuttoutefois donner mandat ecrit a un
autre soc i ~ta i re de 'e representel~ a I' Assemb Ice G~n~ra le. Le Soc i eta i re
mandate ne peut repr~senter, en dehors de lui-m~me qu'un seul membre.

Les mandats sont jo i nts au proces-verba I de I' As" ~mb I~e
G~n6rille.

Dans toutes Ies assemb I~es Genera Ies, i I est tenu une feu i I le
de presence indiquant pour chacun des societdires son nom, son dornici le,
et, si I' Assernb I~e n' a pas ~te prec~dee d' Assernb Iee de sect ion, le
nombre de parts dont i I est portcur. Cctte feu i I I e de presence est ~rnar

gce par les societaires ou leurs mandants et certifiee exacte par Ics
membres du bureau de I 'AssembI6e. El le est jointe au proccs-v~rbill de
I 'Assemblee G~n~rale.

AIHICLE 50 - L'Assernblcc Generalc ordinairc annuelle uoit, <Jprcs lec
tUl'e des rapports uu Conse i I u' Adm i n i strat i on et des comm i S,,<J i res
aux Comptes, examiner, approuver ou rectifier les cornptes, determiner le
montant et Ics moda lites de repart it i on des r i stournes ~vent IIC I Ies
proc~der a la nomination des administrateurs et des commissdires aux
cornptes, constater les diminutions de capital visees aux articles 33 et
34 de la presente loi, decider et constaterles augmentations de capital
v i sees .J I' art i c Ie 31 de Ia presente 10 i, de I i b~rer sur toutcs aut"es
questions figurant a I'ordre du jour.

L' ordre du jour est etab I i par le Conse i Id' Adm i n i strat ion. I I
doit notamment comportcr toute question pr~sentee audit Consei I six
semaines avant la convocation d,~ \'Assemblee Generale sur proposition
~crite rev~tuc de la signature d'un dixicme au moins du noml ~e total des
societaires.

La I i ste des soc i eta i res presents ou ,'eprescntescst jo i nte
au proces-verbal de chaque assembl~e qui est dresse par le bureau de
s~ance et t"anscr it sur un reg i stre spec i a I. Cop i e des de I i ber<Jt i on~ do it
~tre adr~ss~e dans les huit jours suivant I 'Assemblee au service charge
de I'assistance administrative aux coop~ratives agricoles qui en ac
cuse reception.
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s'appl iquent

memes
d'un dele-

Les dispositions des drticles 47 et 48
la tenue des assemblees de section.

bu-

I
cl ARTICLE 51 - LesA.sscmblees de section, convoquees dans.s
·r'.l, conditions que l'Assemblee G~neralp, se tiennent en pr~s6, ,'e

gue du Consei I d'Administration.
,i
}•.,J

1j Une feui I le de presence dGment signee par 188 membres du
..t•.... reau de l'Assemblee de section ainsi que par le delcgue du Consei I
. d'Administration mentionne les nom, prenom et numero d' inscription

a la cooperative des membres presents ou representes.
j

votent en
lIembres pl~e-

En aucun cas Ics reserves que I I es qu' e I I cs so i cnt ne peuvent
etre partagees entre les societaires, incorporees au capital social ou
uti I isces pour Ics I iberations de parts.

Aln I CLE 53 - I I est fa it annue I I ement sur I es excedents nL ':s <1U prc I e
vement de 10 % uffecte ~ la formiltion d'un fonds de reserve. Cc pr6-
I~vement cesse l1' et r'e ob I i 8<lto i re quund le fonds de r'cserve utte i nt une

somme correspondant au montant du capitul social.

ARTICLE 52 - Les Assemblees de section designent les delegues qui les
reprksentent ~ I 'Assemblee Generale. Le nombrc de ces d~legues pour cha
qu£ section ne peut ctre inferieur ~ trois; i Is sont elus au scrutin
secret lorsque le Consci I d'Administration le decide ou lorsque ce mode
de scrutin est dcmande, soit avant I 'Asscmblee de section, soit dans
le cours de cel le-ci, p~r un ou plusieurs societaires.

ob
em-

avant

Porc~s-verbal est dresse, rc)atant Ics noms et prenoms
des d61egues designes par l'Assemblee d~ section. Ce proc~s-verbal

accompagne de la feui I le de presence doit parvenir au siege social
la reunion de I 'Assemblee Generale.

Les statuts de chaque cooperutive pcuvent prevoir en outre
lu constitution de fonds supplementaires de reserve auxquels sont
affectes des prelevemen~ speciaux sur les excedents de recettes.

!
I
t
I

I A I 'Assemblce Gencralc les d61egues de section
i.' scmb I e et d i s?osen~t d,' un, nombre ,de ~'o i x eg,a I i'lU nombre des
.~ sents ou rcpre:s<..l\tes <l I Assemb I cc de sect Ion.

~

I
I
1
!
I
j

!
!
i La repart i t i on entre Ics soc i eta i res des excedents annue I s
j tenus dpr~s deduction des charges et frais generaux, des interets des

l·prunts, des amortissements, des provisions, des reserves legales et
; fucu ILit i \'cs et dcs i nterets des par'ts soc i u Ies ne peut etre effectuee
i q~e p~oport i on ne I Iement aux operat ions qu' i Is ont fa i tes avec I a coo
lperatlvc.

1 Cette repurtition est decidee par I 'Assemblee Generale sur
fproposition du Consei I d'Administr'ation.
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T I Tl~ E VI

COMMISSAIRES AUX COMPTES

ARTICLE 54 - L'Assemblee Generale ordinaire designe chaque annee un
ou plusieurs commissaires aux comptes dont au moins doit &tre un compta
ble agree par le Service charge de I 'Assistance administrative aux
Cooperatives Agricoles. Ces commissaires ont pour mandat de verifier
les I ivres, la Caisse, le portefc'u; lie et les valeurs de I" Societe, de
controler ICI regularite et la sinc(~rite des inventaires et des bi lans,
ainsi que I 'e,actitude des informations donnees sur les comptes de la
Societe dans le rapport du Consei I d'Administration.

I Is peuvent, a toute epoque de I' annee, operer Ies ver i f i ca
tions ou controle qu' i Is jugent opportuns.

I1 s do i vent fa ire annuc I Iement rapport a I' Asscmb Iee Genera Ie
de I 'execution du mandat qu'elle Icur a confie. La del iberation de
I 'Assemblee Generale annuclle est nul le si elle n'a pas ete precedee
de la lecture du rapport des commissaires.

Les commissaires peuvent recevoir une remuneration fixee par
, Assemb Iee Genera le. I Is sont ree I i gib Ies.

ARTICLE 55 - Ne peuvent 5tre choisis comme commissaire

1°/ - Les parents ou al I i6s jusqu'au deuxi~me degre inclusivement ~

ou le conjoint d'un AJministr'ateur, d'un Dirccteul~, d'un ge. Int ou d'un
autre Commissa ire.

2°/ - Les personnes recevant, sous une forme qllclconque, il raison
de fonctions autres que cel les de Commissaire, un safaire ou une remu
neration des Administrateurs de la Societe.

3 0
/ - Les personnes ayant participe a quelque titre que cc soit, gra

tuitement ou contre remuneration, a la gestion de la Societe au cours
des deux exercices precedents excepLion faite des representants des or
gan~smes d'assistance technique ou de credit.

40
/ - Les personnes exer~ant directement DU par person ne interpo

see une action industriel le ou commercia le.

50
/ - Les personnes faisant I 'objet d'une des condamnations visees

~ I 'article 6 du Decret du 3 septembre 1936 instituant I'interdiction
et la decheance du droit de gerer ou d'administrer une societe.

60
/ - Les conjoints des personnes ci-dessus visees.

Si I 'une des causes d' incompatibi lite survient au cours du
mandat I' interesse doit cesser immediatement d'exercer ses fonctions
et en informer aussitot le PresiJL~nt du Consei I d'Adminish'iltion et le
serv ice charge de I' Ass i st<3nce Adm i n i strat i vc aux cooperu t i ves u~JI' i co I L'S.
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Les del iberations pris~s par I 'Assemblcie conform~ment au
rapport d'un commissaire nomm~ ou demeur& en fonction.contrairement aux

~ (:) dispositions oui precedent ne peuvent etre annulees du Chef de la viola-
~ tion de ces dispositions.,

Co ART ICLE 56 - Les comm i ssa i res aux comptes do i vent recevo i r a I a c Iat ure
de chaque exercice un inventaire, un compte de pertes et profits et un
bi lan etabl i par le Consei I d'Administration. ees documents doivent leur
etre cOlllmuniqut';s qUdf'ante jours au moins avant la Jat, de I 'Assemblce

G. GenCrd le.

Le rapport ~tabl i par les commissaires 0UX comptes doit &tre
dadress~ au service charge de I 'Assistance AdministrQt:ve aux Cooperatives
• Agricoles huit jours au moins avant I 'Assemblee Gen0rale.

Huit jours avant
taire peut prendre au siege
la I iste des societaires et
bi lan, du compte de profits

la date de l'Assemblec Gcnerale tout socie
social communication de I' inventaire et de
se fa i re de I i vrer, a ~es fra is, cop i e du
et pertes et du rapport des commissaires.

TITRE VII

COMPTABILITE

~ ART IeLE 57 - La comptab i lite des Soc i ete Cooperat i yes do i t ett~e tenue
dans la forme commerciale. En outre, le Service charge de I 'assistance
administrative aux Cooperatives Agricoles est habi I ite a imposer dUX

~Cooperatives agricoles la tenue de pieces comptables, d~terminees et
I ' ut i I i sa t ion d' i mpr i mes d' un rnodi'~ Ie un i forme.

La comptabi lite doit retracer separement I,
fectuees avec les soci~taires et eel les effectu~es aye.
vises a I'article 29 de la presente loi.

op~rations ef
les non membres

TITRE VI I I

AGREMENT ET TUTELLE

~ARTICLE 58 - Le Ministre de l'Agriculture et de la Coop~ration a
notamment pour mission de promouvoir le mouvement coop~ratif agricole,d'as

.,surer la diffusion des principes et des rcgles de la Cooperation Agri
~~cole, d'aider par I 'elaboration de statuts types, par ses avis, ses

consei Is et son contrale, a la creation, au fonctionnement et a la gestion
des Socj~tes Coop~ratives Agricoles.

~ Le Service charge de ('Assistance Administrative aux Coope-
~rativcs place sous I 'autorite du Ministre de I 'Agriculture et de la Coo

p6ration est charge des enqu~tes, du contr'ale et de Id propilgande ne
cessaire ~ la promotion de ce mouvement.

-:.'
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ARTICLE 59 - lout diff~rend concernant les dffaires d'une coop~rative

et s'~levant dans son sein ou entre deux organisations coop~ratives

devra etre port~ devant le Service charge de I 'Assistance Administrativ~

dUX Coop~ratives Agricoles avant toute proc~dure contenticuse, en vue
de son r~glement amiable.

ART ICl E 60 - A toute epoque le Serv i ce charg~ de I' Ass i stal ,:e Adm in j s
trative aux Cooperative agricoles pourra proceder ou faire 11~oc~der par
ses agents cl une enquete sur la constitution, le fonctionnclrcnt et I~l

situation financi~re des coop~ratives.

ART I ClE 61 - lorsque I e contra I c cffectu~ cOllforml~ment .] I a presente 10 i
fait appar'a'ltre I'inaptitude des Administrateurs, la violation des dis
positions legales, r~glementaires Oll statutaires, ou une meconnaissance
grave des i nt~rets de I a Soc i 6te, I a prey i s i on d' une Assemb I cc Genera I e
pe ut et r' e pr' 0 v 0 q u 6 e par' I e Se r vie e ch a r' 9 e del' Ass i s tan c e Ad mi n i s t rat i \' e
aux Cooperatives. Cette Assemblee prononce la dissolution de la Societe
ou prend I cs mcsures neCeS::>d i res pour le retdb I,i ssement de I a si tuat ion.

Dans ce second cas, si Jans un de I a i de six mo is, I cl coopera-
t i ve n' a pas a Ine I i 0 r ~ son f 0 nc t ion n em en tau I' e 9 a r d des er j t i que sayant pro
v 0 q u ~ I a pr' em i er l~ i n t e r' ve n t ion d uSe r v ice c h a I' g 6 clel' Ass i s tan ll~ Ad mi -
n i strat i ve aux Cooper'dt i yes Agr i co I es, I e Min i stre de I' Agr i cu I ture et de
la Cooperation pourra prononcer la radiation du registre des cooperatives,
s'i I s'.l~it d'lIne cooperative a~lI'icole ordinaire; S<l mise en regie.] un
ser'v i ee <HIm i n i st:rat i f ou sa conccss i on diu Soc i ct~ Nat i ona le POlH' le
D6ve',1 oppement I~ura I, s' i Is' <.Ig i t d' line coopcrat i ve agr i co led' amCnd~)l.. ment
r ur.l I .

TITRE IX

liQUIDATION - DISSOLUTION

r-
..... !

" .

ARTICLE 62 - l'Assemblee Generale extraordinaire appelee a se pronon
cer sllr la dissolution de lu Societ~ conformement dUX dispositions de
I'article 48 de la pr~sente loi est convoquee soit par le Consei I d'Ad
ministration, soit par les Commissaires aux comptes, soit lorsque le
quart des soci~taires en fait la dt.... mande. La reunion de cette asscm-
blee peut en outre ct,\e provoquee pur le service churgc de I 'Assistance ,...
Adm in j strat i ve aux Cooperat i yes A~lr i co Ics.

le service charge de I 'Assistance administrative ussure dans
les 30 jours 1<1 publ ication de la d~cision prise par I 'Assembl~0 au
J 0 urn a I 0 f r j c i e I del u I~ l' pub I i que et e9 die rn en t p a I' v 0 i e d' u f fie h u Ul' et
de presse.

A d6faut de d6c i s i on de I' Asscmb 1ee Genl~ra le, ddns Il' CLlS
de pCI'h_' d,'s trois qlJ~lI'ts dll \~lpit,ll, le service char~JL' de l'i\:-,:-,isL,ncv
adm i" i str'dt i vc dUX Cooper",t i yes peut demander Id d i sso I ut i 0" jud i c i,' i r'v
de I ~l soe i l'te Jans le CdS t.k cOOpC"dt i ve orJ i na i rl', Sd m i Sl' v" r'l"~11 l' 0\1
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00
ARTICLE 63 - En ~as de dissolution anticipce le service charg~ de I 'As
sistance administrative aux Coop~ratives Agricoles nomme unc ou plusieurs

o personnes qui, sous sa direction et son contr51e, sont char9~es de la

I i qu i dat i on.

:torsquc I a d i sso I ut ion 5(' produ i t Q I' exp i I'at i on de I a durce
contl'uctue I I c' de ILl coopel'ut i ve, I ('s I i qu i dateuI's sont nomrnes par le

~ Service char9~ de I 'Assistance administrative aux coop~ratives dgricoles'
s'i Is ne I' ont pas ct~ par 1cl dern i ere dssemb I ~c gen~ra le; dans tous I es
cas, i Is exel'ceront leurs fonctions et pouvoirs sous le contr51e de ce

o service.

ARTICLE 64 - En eus de dissolution de la soci~tc coop
dent de I'actif nlJt sur le capital social est obl igat:
la Societe Nationale pour le D~veloppement Rural. Cct'
et re Ll pp r 0 u v e e p d r' I e M i n i s t red e I' A9 r i cui tu r e e t J (~

'at i ve, I' exce
rement devolu a

~ devolution doit
ILl Coop~ration.

En cas de dissolution d'yne union de coop6r<:ltives, I 'cxc6dcnt
de I'actif et sur le capital social~peut et re d~volu aux soci6tes fuisant
partie de I 'union LlU moment de sa dissolution. Cette dissolution doit
etre approllvce cornrne ci-dessus.

AIn I CL E () 5 - S i I ,1 I i qui d Ll t ion f a i t Ll pp Ll r a i t r e cl e s p C I' t c s C )\ C eduntic
montant du cap i fd] I sue i III ccs pertes sont, tant il I' e~lal'J dcs soc" tta i res

r" que J(·s cr'0dncier's, repartics entr'c les soci6tair'c",; pr'oportionnellc'rnent
au montarlt JL~S pdl'ts J(~ cap i ta I soc i a I appartenLlnt .J chacun d' ellx .

.,j Tnuti..,rois S'l\ s'..Jgit d'1JI1e coopt'rLltivc Ll~)I'icole ordinuir'L'
1,1 rcsp0rlsdb i I ! U' Je chdque soc i eLl I re deml~urc I i m i tei..' a d i x 1'0 is 11'
rnontunt Jes pai'[S sociil!es qu'il pnsscde, slluf SI les st,ltUtS en disposent
autr'('rncnt ,'n ,1pp I i Cdt i on de J' art i cl e 30 de; I L1 pr6sentc 10 i .

S' i Is' cl q i t J' u n (' cooper a t i ve <:I 9 r i col e J' ,lrTl Cn i:' gem c n t r u r' d I 1u
rcsponsab i I i t(~ de chuque soc i 6tLl i re ne pcut exc6Jer le montunt des
pLlrts soc i cl I es qu' i I posse de , con Formcrnent dUX d i spos it ions de I' art i c I e
del cl p r' .:: s P 11 t e I 0 i .

T I TI~ [ X

! ;

C0NTROLE AOMINISTRATIF ET FINANCIER

QA~TIC~E 66.- Dans I 'exercice; de ses fonctions de contr81e J6finics ~
., article {)Q de Id pr0sente loi, le service charge de l'Assistance Lld
ministrative aux cooperatives agricoles dispose des plus ILlrges pou
vOlrs d' investigdtion sur pi~ces et sur place.

34
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Notarnment, i I a I i brc dCCeS a tous I es I i vres, comptes,
effets, va I eurs et documents de I u cooper at i ve ; jiver if i e I a ca i sse ;
i I pcut illterroger tout administrateur, tout employ~ et tout membre de 0
I a cooperat i ve qu' i I est i lIIe c'Jp,ib I e de I u i fourn i r des rense i gnernents
sur I e s Ll f f .1 ireset sur I e f 0 net ion n e men t del a so c i (> t ~ et c e u x - c i
sont tenus de lui apporter les renseignements demand~s.

ARTICLE 67 - Les cooperatives et les unions de cooperatives qUI
auront re~u une aide financiere ~manant, sous quelque forme que ce soit,
d'une collectivite publ ique, d'un Etabl issement Publ ie, d'un organisme
d'Assistance Technique ou de credit, seront en outre soumises au con
tr61e de I'organisme qui aura fourni I 'aide.

TITRE IX

DISPOSITIONS TRANSITOIRES

ARTICLE 68 - Les societes cooperatives Agricoles constituee'. ant~rieu-

rement a la presente loi disposeront d'un delai de
de I a pub I i cat i on de I a..-J i te 10 i pour se conformer
mentat i on. E I I es sont cl as sees de dro it dans I es
coles ordinaires.

six mois I compter
~ la pre'-2nte regle
cooperatives agri-

Les Assoc i at ions synd i ca I es a~]I' i co I cs (wd i nu i res et .:Jutor i - (
s('~es cr(~('es en appl ication ue Id loi des 21 juin I'~(l) - 22 d(>cernbrc 1Xti:~

set ran s r0 r rn e " 0 n t pen d •.m tie mC'h le d 6 I u i c n coo p ('~ r <I t i v c s a ~J" i col c s
d'amenagcmcnt rur.:Jl.

ART I CLE 69 - La presente 10 i se subst i tue a toute I 6g i s I at i on ante,' i eure
en ce qui concerne les cooperatives agricoles et les associations
syndicales dgricoles.

ARTICLE 70 - Le Ministre de I 'Agriculture et de la Cooperation est char
ge de I 'execution de la presente loi qui sera ex~cut~e comme loi d'Etat.

Fait .J

•

PORTO-NOVO, le 10 aout 1961

H. M A G A

,.., '
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o ARTICLE 371

ARTICLE 420
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EXTRAIT DU CODE GENERAL DES IMPOTS
-----------------

TESTAMENTS

Les testaments d~pos~s chez les not~lres ou par eux re~us

sont enregistres dans Ics trois mois du deces des testa

teur's a la di I igence des heritiers, donatail~es, legataires

ou e~ecuteurs testamentaires.

DROIT DE PREEMPTION

Pendant un de Ia i de six mo IS, a compter ·Ju jour de l' enre

gistrement au BENIN, de I'acte ou de Id Icclarution, l'Ad

ministration dc I 'fnrcgistrement peut e 'rccr .::IU profit du

Tr~esor un dro i t de pr(~empt i on sur I C'S i Iv"cub Ies, dro i t I m

mob i lie r 5 , f 0 nd s d c C 0 mmer c e 0 u c lie nt e le, d r 0 ita u b ,1 i

DU au ben{·f i cc d' un", promcsse de b,l i I portant sur tout ou

partie d'un immeuble dont el le estime le prix de ventc In

suffisdnt, C'n offront de verser uux <Jyants-droits le rnon

tant de cc prix majore d'un dixi~mc.

Toutefois, le delai seru reduit ~ trois mOIS lorsque

\'ucte ou la declaration aura ete enregistre a COTONOU et concerne un

bicn situe ~ COTONOU ou dans les districts d'AROMEY-CALAVI, OUIDAH ou

PORTu-NOVO.

CC' droit est exerce sur dutorisdtion du ministre des Fi-

nances, mals sans ~ue le Ser'vice ait .J justifier de cette autorisation.

I I r~ Csui t e .I' une not i r i c cl t ion Zl I' a c q L i' e u r, s 0 ita d 0 

~ mici le reel, soit au domici le elu J,)ns I 'acte OU, (~ver'",uellemcnt, 0 la

personne qUI <) slgne pour lui I'ilcte d'ucCJuisition, pd;-- acte extrajudi-
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clalrc non sllsceptible de reCulH·S. Notification ::'~"lIbILlble e:,;"t Llite

au vendeur.

Le bien objet d~ cet ucte extrajudiciaire est immadiate-

ment, de cc sc>u I fa it, i ncorpore <lU doma i ne pr i VL'. ..)

VENTES ET AUTRES ACTES TRANSLATIFS DE PROPRIETE OU D'USUFRUIT

QE BIENS IMMEUBLES A TITRE ONEREUX

AIn ICL E 586 : Sou s res e r ve de c e qUI est d ita I' art i c I e 5S9 , I e sad j u 

dicutions, ventes, reventes, ceSSions, r'etrocessions, les retraits exer

ces apres I'expiration des d61uis convenus par les contrats de vente sous

faculte de remere, et tous dutr'cs actcs civi Is, extrdjudiciaires ou JU

diciaires translutifs de propr'i(~tt> ou d'usufl-uit de biens im'neublcs Q

titre onereux sont assujettis i, un droit de 12 frunes par 100 frdncs.

ArnlCLE SS? Les adjudic~1tions il III folic encher'e de biens ,le me me n,1-

ture sont assujcttis au mcme droit de 12 francs pdr lOO francs 10.:11::. seule

rnent sur ce qui exccde le prix de la prec6dente adjudication, SI le droit

en a 6te acquitte.

ARTICLE 588 : Les ventes J'immeubles domaniaux sont egalement soumlses

au mcme droit. Les droits et frais de I' inscription Q la Conservation

fonciere sont, sauf convention contrairc, a la charge Jes acqu6reurs.

ARTICLE 589 Les personnes ou societes disposees a construire en vue

de la vente, des maisons destinees a I 'habitLltion, etant entendu que le

rez-de-chaussee pour~a ~tre affecte a usage industriel ou commercial, sous

reserve que I cl part i e a ffectt':e cl I' !lab i tat i on ne so it pas infer i eure aux

trois qual,ts de la superficie J~velopp':e des constructions, uront la

fdcult6 de snuscrlre, aV,lnt le commencement des travdux, au clredU de
('. I



. I ' l' n r (' ~l i s t rem (' n t d II I i (' II d l' I a con s t r II et ion cl cd i fie r', II ne d 6c I ,1 I' a t ion

dont i I
, ~. ,

l'l'Cl'P I sse, indiquunt

1. La sit u a t j 0 n e x act e et I ,) sur fa c e d u t e I' I' din sur I e que I I a ma I -

son sera construite ;

cas o~ le constructeur n'cn

(,
.. ' 2. Le prix f'XL; pour la vente de ees

rontre-sign6e par le propri6taire duns le

serd pas propri~tuire lui-m~me ;

terrain,;, declaration etant

3. Le pr i x r 0 r' fa i t ,1 ire a u que I i Is' en g cl g e a ve nd rei a ma ISO n 0 u

e cl1acun des appartements destines ~ ~tre vendus isol~ment. Chdcun des

appartements est idcntifi6 d'une mani~re precise, dvec I' indication de la

superficie exacte.

Si le prl.x de la vente ou la valeul' venall' de 1,1 m,llson

Oll de I' appartemcnt ne depdsse pas 2m i I I j ons de frdnes, i ndependamrnent

du prix du terrain, et SI 1,1 vente est real isee dans le d61ai de trois

ans de la date du rcccpissc, le dro~~ de mutation cl titre onereux eXIgI

ble sur la vente de la maison ou de I 'apparternent seru reduit d 3 francs

par 100 Francs, la vente du terruin donnant lieu au droit ordinaire de

mutation.

D':1I1S Ies ventcs d' i rnmeub Ies pal' UfJpar: ment, I e pr I" du

W terrain cst d6tcrmine scion le rapport existant entre .d surface de I'ap-
.\

p,lI'tement et eel le de tous Ics apP':lI'tcments, non compr'ls duns cc total

la superficie des parties de I'immeuble qui ne sont pas affectees cl I'u

sage exclusif de I 'un des coproprietaires.

I MMEURLES S ITUES A L' ETRANGEI~

'j! AI~ TIC LE 590 Le s ,1 C t est r <.l Cl s I at i rs de pro p r i ete, d' us u f r u i t 0 u de J 0 u I s-

sallce de biclls immeubles situcs en pays l~tr'<lngers dans lesqul'ls le droit

9, d' ('Il"l'~) i str'ement n' est pdS 6tdb I i sont <.lSSUjctt is () un dro i t de 2 fr'uncs

pal' 100 fl'':H1CS.



493

Ce dro i t est I i (Ill i d'J sur I(;' pr' I x expr i me,

toutes Ics ch~rges en capital.

DROITS PROGRESSIFS SUR LES MUTATIONS

A TITRE GRATUlf

§ 1. DROITS DE MUTATION PAR DECES

en y ajoutant

j

ARTICLE 593 : Les droits de mutation par dec~s sont fix~s, pour la part

nette recuc i I lie par chdquC ayant- dro it, se Ion Ic tdr i f progress if

ci-apres :

---------_._-----------------------

INDICATION

DU

OEGRE SUCCES~ORAL

TARIF APPLICABLE A LA FRACTION DE PART NETTE

COMPRISE ENTRE :

1 et : 1 000 000 :2 000 000 et:5 000 000 et: au-del~ de
1 000 000 :et 2 000 000: 5 000 000 : 10 000 000 : 10 000 000

de francs de francs : de francs de francs : de francs
------------------------:------------:------------:------------:------------:-----~------

En ligne directe et
entre epaux
Tarif unique .

En ligne Callaterale
Entre freres et saeurs

3

10

5

12

7

15

10

18

12

20

Entre Parents au
3eme degre
(Oncles au tantes et
neveux au nieces. ..... 12

Entre parents au 4eme
degre (grands-ancles au:
grand-tantes et petits:
neveux au petites-niecES
au entre cousins ger-
mains) : 20

15

25

20

30

25 30

40

Entre parents au-del~

du 4eme degre et entre
persannes non parentes

- ------
25 30 35 40 45



. Exportation de l'huile de palrne et de palmistes
du Benin de 1867 a 1973 (en tonnes)

!
I
!
!
!
!
!
!

;

T f Huile "1 ' f Huile !P 1 !: ~~~:~ :1~-E~!~~i:~:~:~~:~ -~~~::~--ig~-E~!~~!-~-~:~~:~
1887 4.000! 20.000 1931! 15.934 46.953
1888 10.000! 19.700 1932! 11.070 49.915
1889 7.200! 16.100 1933! 9.564 38.125
1890 4.300! 10.000 1934! ~.697 57.989
1891 6.616! 16.254 1935! .'_J.527 6O.157!
1892 5.045 1 15.597' 1936 ! 2l~.561 73.563!
1893 7.500 20.823 1937! 26.276 47.843'
1894 8.318 24.063 1938-1944! 1
1895 12.438 21.178 1945! .. 3.215 32.120!
1896 5.525 25.152 19461 569 22.046!
1897 4.077 12.875 1947 ~ 711 25.713!
1898 6.059 19.991. 1948 9.959 38.573!
1899 9.650 21.851 1949 9.205 44.204!
1900 8.920 21.986 1950 10.652 46.140!
1901 11.291 24.212 1951 13.263 32.334
1902 12.676! 29.778 1952 8.130 38.313
1903 6.937! 21.685 1953 15.111 47.584
1904 8.369! 25.997 1954 12.915 47.800
1905 5.637! 17.480' 1955 16.427 50.634
1906 6.378! 18.825 1956 16.186 49.910
1907 7.835! 18.811 1957 9.788 43.588
1908 9.521 ! 23.036 1958 12.178 60.044
1909 15.016! 33.224 1959 8.468 50.372!
1910 14.628! 34.784 1960 16.015 61.273!
1911 15.252! 39.346 1961' 11.050' 48.482!
1912 11.917! 37.296 1962 9.292 43.900!
1913 7.971 ! 26.375 1963 9.256 50.557
1914 -' 1964 56,159 12.707
1915 9.600 23.200 1965 1; ~57 16.743
1916 12.600 28.200 1966 9.307 5.762

1917-1926 - 1967 8~515 3.971
1927 18.000 48.000 ,1968 10;526 7.153 I
1928 ! 9.759 - ! '1969 12.370 8.500 t
1929 ! 17.084 36.046! 1970 15.981 9.753!
1930 ! 21.559 51.701! 1971 19.157 11.403!

! ! 1972 8.207 5.250 !
r ! 1973 8.116 !
I! '

c

Sources: Newburg. The western slave coast and its rulers 1961.

~ Annales de documentation colon1ale comparee : 1927-1936,
Bruxelles. -

Dahomey: Aspects econom1gues : 1967.
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C -

528
.' l

du 5 scptembre 1964 p. l167 et nO 66-858 (J.O.R.S. du 19 no
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Nat i onu led' lwban i sme
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- Dccret clu 15 novembre 1935, portant R~yl~ment~tion des Terres
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