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Préface

L e présent volumefait partie delacollection Etudes sur les
régimesfonciers publiée par le Service desrégimesfonciers
delaDivision du développement rural delaFAO. Lesrégi-
mes fonciers sont un facteur essentiel du développement
rural durable. Vul’ accél ération des changements technol o-
giqueset del’ intégration économique, lesdécideurs, lespla-
nificateurs, les experts en dével oppement et les producteurs
ruraux doivent réexaminer les dispositionsinstitutionnelles
régissant qui détient desdroitssur quellesressources, aquel-
lefin et pendant combien detemps.

L e présent volume est congu pour aider les personnes qui
sont associées alamise en cauvre des projets et programmes
dedéveloppement rural plutdt que cellesqui s occupent plus
particulierement de laréforme ou del’ administration foncie-
res. Danslecadredesinterventionsayant trait au d§ademan-
dédéveloppement rural, les questions concernant lesrégimes
fonciers sont fréguemment négligées ou mal comprises, ce
qui asouvent deseffetsnéfasteset durables. Nousavonsdonc
préparé ce guide pratique pour aider a déterminer quand et
pourquoi la question des régimes fonciers peut se révéler
importante relativement aux projets et programmes de déve-
loppement rural.

Le présent guide réunit les enseignementstirésd’ un exa-
men approfondi des publications pertinentes et de I’ expé-
rience acquise au fil delongues années de travail dans des
projetsde dével oppement rural.

Il constitue un des éléments du programme concu par le
Servicedes régimesfonciers pour répondre alapréoccupa-
tionglobaledelaFAOrelativement alasacuritéalimentaireet
alaréduction de la pauvreté. Dans le domaine d’ activités
essentiellescommele dével oppement agricole et rural dura-



ble, il arrive souvent qu’ on ne pergoive pasou quel’ on com-
prennemal combienil estimportant d’améliorer I'accésala
terre des pauvres (en particulier lesfemmes, lesminorités et
les autres groupes défavorisés) qui souhaitent pratiquer
I’ agriculture. Leprésent ouvrage, commed’ autresdelaméme
collection, ne prétend pasal’ exhaustivité maisrefléte plutot
les «bonnes prati ques» en mati ére de dével oppement agrico-
leet rural durableidentifiéespar laFAO et sesnombreux col-
laborateursinternationaux. |1 est congu pour étre utilisé par
les cadres techniques des Etats membres et d’ autres respon-
sables du développement rural ainsi que par les agentsdeter-
rain delaFAQO. LaDivision du développement rural dela
FA O espére poursuivre sacollaboration avec un vaste public.

Maximiliano Cox
Directeur
Division du développement rural
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1. Introduction

Leprésent guidereflételaprisede consciencecroissantedu fait quel’ acces
alaterre est souvent essentiel pour assurer des moyens de subsistance
durables aux ménages vulnérables desrégionsrurales. Lasécurité del’ ac-
cesalaterre, qu’ elle soit garantie par desmoyensformels, informels, cou-
tumiers ou autres, est nécessaire pour que les ménages ruraux puissent
disposer de moyens de subsistance durables, et elle constitue un important
€lément du développement durable. Comme le montre ce guide, sanature
et ses caractéristiques peuvent changer selon le contexte. Les problemes
liés au régimefoncier contribuent souvent dans unelarge mesure al’ insé-
curité alimentaire, alalimitation des moyens de subsistance, et donc ala
pauvreté. C est pourquoi il faut tenir comptedelasécuritéd’ accésalaterre
guand on cherche arégler des problémes concernant le dével oppement
rural ou I’ insécurité alimentaire; pour cela, il faut identifier et traiter les
probléemesliés au régimefoncier désles premieres phases d’ un projet de
développement rural.

Leprésent guide n’ aborde pas seulement laquestion del’ accés alaterre,
mais inclut également |’ accés a d’ autres ressources naturelles, comme
I’ eau et lesarbres, qui peuvent constituer des moyens de subsi stance essen-
tiels. Par souci desimplicité, I’ expression «accesalaterre» incluradoncici
également I’ acces aux autresressources naturelles.

Le présent guide est destiné aaider les personnes qui éval uent et détermi-
nent comment faire face aux problémesliésal’ insécurité alimentaire et au
développement rural. Les auteurs étaient conscientsqu'’il s'adresse aun
public composé d’ universitaires et de spécialistes de divers horizons qui
ont rarement recu une formation formelle ou informelle portant expressé-
ment sur les régimes fonciers. Ce guide s adresse principalement aux
concepteurs de projets de dével oppement rural, mais son contenu devrait
également intéresser quiconquetravailledansle cadre plusgénéral despro-
grammesde dével oppement.
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L ebut de ce guide est de montrer en quoi les régimes fonciers sont impor-
tants pour lasécurité alimentaire et ladurabilité des moyens de subsistance
despopulationsrurales. || définit ce qu’ est unrégimefoncier et sesmodali-
tésd’ administration dans diverses situations. L’ analyse des modalités pra-
tiquesdu régimefoncier —c’ est-a-dire le probléme concret de savoir qui
jouit de quel type d’ accés adesterres et quand — est un élément essentiel
pour définir les questions clés que sont |’ acces et la sécurité d’ acces. En
outre, le guideindique quels sont |es différents acteurs directement concer-
nés par les questionsfoncieres : ceux qui possedent desterreset lafacon
dont ilsexercent leur droit d’ en disposer; ceux qui les utilisent et ceux qui
ne possédent aucuneterre ou dont lesdroitsacet égard ne sont aucunement
garantis— souvent des femmes, des autochtones ou d’ autres groupes défa-
Vorisés.

Leguideanalyselescontextes danslesquelslesdroitsfonciersrevétent une
importance critique, par exemplelorsgue I’ augmentati on insoutenabl e des
pressions sur lesressourcesfonciéresou |’ absence de droits garantisaleur
endroit apour conségquence ladégradation de |’ environnement ou lorsque
ladiscrimination enverslesfemmesen matiére d’ accés alaterre porte pré-
judiceadesindividus, desménagesou descollectivités. || peut aussi arriver
gue desconflits, résultant par exempledelitigesrelatifsaux droitsd’ acces,
donnent lieu ades problemes difficilesarésoudre. Ces conflits, et les per-
turbations, les migrations et |es déplacements de populations qui vont de
pair avec eux, constituent des défis majeurs pour la gestion des régimes
fonciers.

L esrenseignements contenus dans ce guide devraient intéresser toutesles
personnes associ ées ades projets de dével oppement rural dans|e monde
entier. Leguideapour objet defamiliariser leslecteursavec|esaspectsclés
desrégimesfonciersen lesplacant dansleur contexte, maisil convient de
noter que ces questions varient consi dérablement d’ un paysaun autre et
mémeal’intérieur d’ un méme pays. Deplus, leur complexitéet leur dépen-
dance par rapport aun contexte donné vont bien au-dela des éléments pré-
sentésici, tant pour cequi est desformes spécifiquesdesdroitsfonciersque
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desrelations mutuelles pouvant exister entre différentsdroitsdansletemps
et dans|’espace ainsi qu’ entre les différentstypes de ressource. Sans cher-
cher afournir aux lecteurs une connai ssance détaillée desrégimesfonciers,
le guide présente au chapitre 5 une méthodol ogie qui peut servir adétermi-
ner aqui s adresser pour obtenir I’ aided’ expertsenvuedelaréalisation des
projetsou programmes de dével oppement rural.
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2.3

2. L'importance du régime foncier

Pour répondre aux préoccupations concernant lasécurité alimentaire et la
réduction delapauvreté, lesinstitutionset organisationsqui s occupent du
développement élaborent des stratégies visant a permettre aux pauvres
d’acquérir des biens et de parvenir al’ autosuffisance. Elles les aident
notamment aprotéger et mettre mieux en valeur les ressources naturelles
dont ilsdisposent, améliorent I’ acces aux terres agricoles en procédant a
desréinstallations de populations, et assurent la sécurité alimentaire des
personnes vulnérables, y comprislesfemmes, lesminorités et lesgroupes
autochtones.

Dans de nombreux cas, les solutions choisies pour résoudre les problémes
d’ environnement, de conflits sociaux et de sécurité alimentaire des per-
sonnesvulnérables sont influencées par lerégimefoncier et ont également
desrépercussionssur [ui. Si cesinfluences ne sont pas prisesen considéra-
tion au début d’ uneintervention, celapeut entrainer desrésultatsimprévus
et n’ apporter aucune amélioration alasituation. Celle-ci est méme parfois
aggravée, notamment si les mesures prises privent par inadvertance
certains groupesdeleursdroitsfonciers, par exemple, quand des person-
nes déplacées sont réinstallées sur des terres identifiées a tort comme
vacantes.

Pour éliminer lafaim, il faut assurer a une personne ou aune familleun
meilleur accés aux vivres. Lamesure danslaquelle celles-ci peuvent par-
venir alasécurité alimentaire dépend en grande partie des possibilités
gu’ ellesont d’améliorer leur acces aux facteurs de production telsquela
terre, mais également aux marchés et ad’ autres possibilités économiques.
L espersonnesqui jouissent dedroitsimportantssur desterressont généra-
lement mieux améme d’ assurer durablement leur subsistance que celles
dont lesdroitsfonciers sont limités, mais qui, pour leur part, sont mieux
lotiesque celles qui sont totalement privéesdeterres.
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Lerégimefoncier est important dans e cadre des interventions de déve-
loppement rural qui mettent |’ accent sur | acquisition de biens par leurs
bénéficiairesafin qu’ils puissent disposer de moyens durables de subsis-
tance. Untel résultat est atteint quand | es personnes concernées peuvent
surmonter les problémes et les chocs ainsi que conserver ou améliorer
leurs capacités et leursavoirsdans|’immédiat et dans|e futur, sans porter
préjudice a leur base de ressources naturelles. Dans ce contexte, les
moyens de subsistanceincluent les capacités, lesavoirs (y comprislesres-
sources matériell es autant que sociales) et |es activités nécessaires pour
gagner de quoi vivre. Lesdroits de propriétéfonciere et lamain-d ceuvre
sont lesfacteursles pluscouramment utilisés pour produiredesvivresdes-
tinés ala consommation domestique ainsi que des cultures commerciales
permettant alafamille ou au cultivateur individuel de disposer del’ argent
nécessai re pour couvrir d’ autres besoins commelasanté et I’ éducation.
Lesdroitsde propriété fonciére sont donc une des ressources | es plus effi-
caces pour disposer d’ avoirs ne se limitant pas aux terres et ala main-
d’ cauvre maisincluant toute lagamme de ceux qui sont nécessaires pour
assurer des moyens durabl es de subsistance, ¢’ est-a-dire les ressources
naturelles, le capital social, humain et financier ainsi que les biens maté-
riels(figurel).

FIGURE 1
Capitaux nécessaires pour assurer des moyens durables
de subsistance

Capital naturel (terres et autres)

Capital social Capital humain

Capitaux matériels Capitaux financiers
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Lerégimefoncier est également important pour lesinterventions et projets
de développement rural basés sur lesdroits. Ces programmes visent aéli-
miner ouréduirelesfacteursqui empéchent lesgensdejouir deleursdroits.
LaCommission delaconditiondelafemmedesNationsUniesa, par exem-
ple, noté en 1998 que la discrimination contre les femmes en matiére de
droit foncier constitue une violation de leurs droits fondamentaux. Une
démarche fondée sur lesdroits devrait faire en sorte qu’ un programme de
développement ne renforce pas la discrimination contre les femmes, les
minorités et |es autres groupes vulnérables, mais aide au contraire a sur-
monter celle-ci. En ce qui concerne |’ aide et le dével oppement dans les
zones rurales, une programmation fondée sur les droits doit prendre en
comptelesdroitsfonciersdes groupesbénéficiaires. Il faut identifier quels
droits sont reconnus danslazone couverte par le projet, comment ils sont
organiséset s'il existe des dispositionsinstitutionnell es satisfai santes pour
déterminer qui aquelsdroitsfonciers, pour combien detemps, aquelles
finset dansquelles conditions.

Les droits fonciers constituent souvent un élément essentiel quand les
meénages ruraux dressent le bilan de leurs capacités et de leurs avoirs et
déterminent les stratégies amettre en oauvre pour assurer leur production
quotidienne et leur sécurité alimentaire. Les droitsfonciers ne constituent
cependant pas uniquement une source de production économique; ils
représentent également un des éléments sur lesquel s reposent les rapports
sociaux et lesvaleurs culturellesainsi qu’ une source de prestige et, sou-
vent, de pouvoir. Lesréseaux sociaux qui s édifient ainsi au sein d’un grou-
pesocial et culturel déterminé constituent un facteur trésimportant pour
assurer ladurabilité des moyens de subsistance des ménages ruraux.

Lesrécentesrecherches portant sur le régime foncier fournissent notam-
ment | es ensei gnements généravix suivants:

L espaysqui ontinvesti dansl’infrastructuretechniqueet institutionnel -
le nécessaire pour assurer une administration efficace et équitable du
régimefoncier et qui ont donnél’ exemple pour ce qui est d' assurer une
jouissance égal e des droits de propriété aux femmes et aux hommes, se
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sont dével oppés beaucoup plus rapidement et ont atteint un niveau
beaucoup plus élevé de sécurité alimentaire, de santé et de bien-étre.
Ces progrés se sont avérés plus durables|a ou les décideurs, tout en
reconnai ssant lanécessité de réformer les modalités du régimefoncier,
ont appuyé laprotection des droits des femmes et des autres groupes
défavorisés par rapport aux ressources traditionnellement aleur dispo-
sition.

« Laproduction alimentaire agricole resteradominée par lesfamilles et
les ménages. L es défauts des politiques foncieres sont souvent dusen
partie alaméconnaissance de la compl exité desrel ations sociales qui
caractérisent le «<ménage» dans toute société rurale. Les mesures
concernant le régime foncier prises par les pouvoirs publics peuvent
donner des résultats aussi bien positifs que négatifs. Si elles sont fon-
dées sur des renseignements exacts et tiennent compte des dynamiques
locales, elles ont beaucoup plus de chance de produirelesrésultats sou-
haités.

« Priver d' importants secteurs d’ une société rurale d’ un acces équitable
aux terreset desavantagesd’ unrégimefoncier stableentrainedesco(ts
imprévus. Cela peut contribuer fortement a la pauvreté extréme, la
dépendance, I’ instabilité sociale (y comprislesconflits et lestroubles
civils), la migration rurale, I’abandon des terres et de hombreuses
autres conséguencesfacheuses. Par contre, un acces pluséquitable aux
terres et ad’ autresfacteurs de production peut contribuer astimuler
une croissance économique plusrapide et plusgénérale.
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3.3

3. Qu’est-ce qu’un regime foncier

REGIME FONCIER

Lerégimefoncier est le rapport, défini par laloi ou lacoutume, qui existe
entre desindividus ou des groupes rel ativement aux terres. (Par souci de
simplicité, leterme «terrex, tel qu’ utiliséici, inclut aussi lesautres ressour-
cesnaturellescommel’ eau et lesarbres.) C' est uneinstitution, ¢’ est-a-dire
un ensembl e deréglesélaborées par unesociété pour régir le comportement
de sesmembres. Cesreglesdéfinissent larépartition desdroitsde propriété
sur lesterres, lesmodalitésd’ attribution desdroitsd’ utilisation, de contréle
et de transfert desterres ainsi que les responsabilités et limitations cor-
respondantes. Plus simplement, le régime foncier détermine qui peut utili-
ser quelles ressources pendant combien de temps et dans quelles
conditions.

Lerégimefoncier est un é ément important des structures sociales, poli-
tiques et économiques. Il est multidimensionnel puisgu’il fait entrer enjeu
desfacteurs sociaux, techniques, économiques, institutionnels, juridiques
et politiques qui sont souvent négligés mais doivent étre prisen considéra-
tion. Lesrapportsrégis par lerégime foncier sont parfois clairement défi-
nis, et leur respect peut étre assurés par un tribunal officiel ou lesstructures
coutumieresd’ une société, maisil arrive aussi qu’ils soient rel ativement
mal définis et entachés d’ ambiguités que certains peuvent chercher a
exploiter.

Lerégimefoncier est donc constitué d’ un ensembled’ intéréts qui serecou-
pent, notamment:
 Desintéréts prépondérants : lorsqu’ une puissance souveraine (p. ex.
unenation ou unecollectivité) jouit du pouvoir d’ attribuer desterres, de
lesexproprier, etc.).

 Des intéréts se chevauchant : lorsque plusieurs parties jouissent de
droitsdifférents sur laméme parcelle de terre (une partie peut détenir
desdroitsd’ affermage, uneautre un droit de passage, etc.).
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 Desintéréts complémentaires: lorsgque différentes parties partagent le
méme intérét relativement alaméme parcelle deterre (p. ex. lorsque
des membres d’ une méme communauté possedent en commun des
droitssur les péturages, etc.).

 Desintéréts concurrents: lorsque différentes parties revendiquent les
mémesintérétsrelativement alaméme parcelle (p. ex. lorsque deux
parties revendiquent indépendamment ledroit al’ utilisation exclusive
d’'uneparcelledeterreagricole. Unetellesituation peut étreal’ origine
deconflitsfonciers.).

On peut souvent caractériser lesrégimesfoncierscomme suit:

* Régimeprivé: I’ attribution dedroitsaunepartie privée pouvant é&re un
particulier, un couple marié, un grouped' individus ou une entité cons-
tituée, comme une soci été commercial e ou une organisation abut non
lucratif. Par exemple, au sein d’ une collectivité, différentesfamilles
peuvent jouir de droits exclusifs sur des parcelles résidentielles, des
parcellesagricoleset certainsarbres. D’ autres membres de cette méme
collectivitépeuvent étreprivésdudroit d utiliser cesressourcessansle
consentement des détenteurs desdroits.

« Régime communautaire : un droit communautaire peut exister au sein
d’ un groupe lorsque chague membre de celui-ci aledroit d' utiliser de
facon indépendante | es biens détenus par lacommunauté, par exemple
pour faire paitre son bétail dansun paturage collectif.

* Régime d’ acceslibre: aucun droit spécifique n’ est attribué a personne,
et personne ne peut étre exclu. Un exempl e typique est celui des éten-
dues marines, | accés alahaute mer étant généralement libre atous;
celapeut s appliquer également aux paturages, aux foréts, etc., quand
les ressources sont a la libre disposition de tous. (Une différence
importante entre la liberté d’ accés et un régime communautaire est
que, danscedernier cas, |es personnes n’ appartenant pas alacommu-
nauté concernée ne sont pas autorisées a utiliser les terres mises en
commun.)
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* Régime public: lesdroits de propriété sont attribués aune entité du sec-
teur public. Par exemple, dans certains pays, lesterresforestiéres peu-
vent étrerégies par I’ Etat, qu’il s’ agisse du gouvernement central ou
d’un niveau décentralisé decelui-ci.

Danslapratique, on peut trouver laplupart desformes de propriété au sein
d’ une soci été donnée, par exemple desdroits communautaires de paturage,
la propriété privée de terrains résidentiels et agricoles et la propriété
publique desforéts. Lesdroits coutumiersincluent souvent desdroits col-
lectifsconcernant |espaturages et desdroitsprivésexclusifsconcernant les
parcelles agricoles et résidentielles. Dans certains pays, de telsdroits cou-
tumiers sont officiellement reconnus et sont détenus par |’Etat ou le
Président au nom del’ ensemble descitoyens.

Toute chose sur laquelle quelqu’ un posséde un droit peut étre considérée
comme sapropriété ou son bien. Cettenotion aun champ d’ application trés
vaste et inclut, par exemple, la propriétéintellectuelle. Pour ce qui est du
régimefoncier, on parle parfoisplus précisément desdroitsde propriété sur
desterres. On établit souvent une distinction entre les «biensimmobiliers/
immeubles» et |es «biens mobiliers/meubles». Au nombre des premiers
figurent le sol et les biens accessoires (batiments, arbres, etc.) quel’on
considére comme ne pouvant étre déplacés; et au nombre des seconds, les
biens considéréscommenon fixésau sol (bétail, etc.).

Danslapratique, diverses personnes ou divers groupes peuvent détenir des
droits multiples, situation dans laquelle on parle parfois de «faisceau de
droits». Desdroits différents portant sur une méme parcelle deterre, tels
queledroit delavendre, del’ utiliser en vertu d un bail ou delatraverser,
peuvent étre représentés comme | es branches regroupées dans ce faisceau.
Chaguedroit peut étre détenu par une partie différente. L' ensembledu fais-
ceau pourrait, par exemple, étre partagé entre le propriétaire et un fermier
danslecasd’ un contrat d' affermage ou de métayage établissant les condi-
tionsdanslesquelleslefermier ou le métayer peut utiliser laterre. Untel
contrat peut constituer un bail officiel portant sur une période pouvant
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atteindre 999 ans ou se limiter aune entente al’ amiable portant sur une
campagne agricole. Si I’ exploitation est hypothéquée, le créancier peut
avoir ledroit de vendre e bien hypothéqué en cas de défaut de rembourse-
ment du prét, et un agriculteur voisin peut avoir ledroit detraverser leter-
rain avec son bétail pour qu'il s'abreuve danslariviere. Certains exemples
decesdroitssont indiquésdansl|’ encadré 1.

I peut étre parfois utile de présenter une définition simplifiée desdroitsde
propriétédelafagon suivante:

* Droit d'utilisation: le droit d’utiliser le terrain pour la pature, la
production de cultures de subsistance, le ramassage de produits
forestiers d’importance mineure, etc.

* Droit dedisposition: ledroit de décider comment un terrain doit étre
utilisé, notamment quant aux plantespouvant y étrecultivées, et detirer
un avantagefinancier delavente de cescultures, etc.

* Droit detransfert: ledroit de vendre ou d’ hypothéquer unterrain, de
s'endéfaireau profit detiersdansle cadre d’ uneredistribution intra-
communautaire, deletransmettre ades héritiers par voie delegs, et de
maodifier | attribution desdroitsd’ utilisation et dedisposition.

Au sein d’une collectivité, les pauvres ne possedent souvent que des
droitsd’ utilisation. Unefemme peut, par exemple, avoir ledroit de cultiver
une parcelle pour produire de quoi nourrir safamille tandis que son mari
peut collecter le bénéficerésultant delavented’ une partie de saproduction
sur le marché local. De telles simplifications peuvent étre utiles, maisil
convient de noter queles modalités exactes d’ attribution et de jouissance
desdroitsfonciers peuvent étretrescomplexes.

Defacon générale, on établit souvent une distinction entre lesdroitsfon-
ciers«formels» et «informels», ce qui peut toutefois donner lieu acertains
problémes étant donné que, par exemple, certainsdroitsdit informels peu-
vent étretout afait formelsdanslapratique et ddment reconnus dans leur
propre contexte. Unetelle classification peut néanmoins étre parfois utile.
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ENCADRE 1
EXEMPLES DE DROITS

* Le droit d'utiliser un terrain.

« Le droit d’interdire I'utilisation d’un terrain a des personnes non autorisées.

* Le droit de déterminer le mode d'utilisation d’un terrain.

* Le droit de tirer un revenu d’un terrain.

« Le droit d’étre protégé contre une expropriation illégale du terrain.

* Le droit de transmettre les droits sur le terrain a des héritiers (c.-a-d. la possession
par les descendants du droit d’hériter du terrain).

Le droit d’aliéner tous les droits relatifs a la totalité de la propriété (p. ex. en la ven-
dant) ou une portion de celle-ci (p. ex. en la subdivisant).

« Le droit d’aliéner seulement une partie de ces droits (p. ex. par un bail).

* Un droit résiduel sur le terrain, p.ex. quand des droits partiellement aliénés viennent
a expiration (notamment a I'expiration d’un bail), ces droits sont & nouveau détenus
par la personne qui les avait aliénés.

« Le droit de jouir des droits de propriété pendant une durée indéterminée, c.-a-d. que
ces droits n’expirent pas a une date déterminée mais peuvent étre valables a per-
pétuité.

« L'obligation de ne pas utiliser un terrain d’une fagon pouvant porter préjudice aux
autres membres de la société (ce droit est alors détenu par ceux qui ne jouissent
pas du droit d'utiliser le terrain).

« L'obligation de renoncer aux droits sur un terrain lorsque ceux-ci sont retirés en vertu
d’'une procédure Iégale (p. ex. en cas d’insolvabilité, ces droits sont détenus par les
créanciers ou, en cas de défaut de paiement d’un imp®t, ils reviennent a I'Etat).

3.10 On peut considérer comme droits de propriété formels ceux qui sont expli-
citement reconnus par |’ Etat et qui peuvent étre protégés en invoquant des
recours|égaux.

311 Lesdroitsfonciersinformelssont ceux qui ne sont ni reconnus ni protégées
officiellement. Il arrivemémequ’ilssoientillégaux, ¢’ est-a-diredétenusen
contravention directe delaloi. Un cas extréme est celui de squatters occu-
pant un terrain en contravention d’ un arrété d’ expul sion. Dans de nomb-
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reux pays, lapossession de certains biens peut étreillégale parce queles
lois sont inadéquates. Par exemple, laloi impose parfois une superficie
minimal e pour |es exploitations agricoles alors que, danslapratique, cel-
les-ci sont parfois beaucoup plus petites suite a des subdivisionsinterve-
nues de fagon informelle entre des héritiers. Les droits fonciers peuvent
aussi étreillégaux en vertu delafagon dont ils sont utilisés, par exemple
danslecasd uneconversionillégaledeterresagricolesen vuedeleur urba-
nisation.

Dansd’ autres cas, un droit peut étre «extral égal», ¢’ est-a-dire n’ étre pas
reconnu par laloi sans pour autant étre en contravention de celle-ci. Dans
certains pays, les droits coutumiers détenus par les collectivités autochto-
nesruralesrelévent de cette catégorie. On fait souvent unedistinction entre
lesdroitsstatutairesou « droitsformellement reconnus» et lesdroits coutu-
miersou «droitstraditionnel s». Cette distinction s’ estompe toutefois dans
certainspays, en particulier en Afrique, oulaloi reconnait formellement les
droitscoutumiers.

Desdroitsformels et informels peuvent exister relativement aune méme
propriété. Ainsi, dans un paysinterdisant le métayage ou I’ affermage, il
peut arriver quele détenteur desdroitsde propriété officiellement reconnus
sur une parcelleaffermeillégalement celle-ci aun sans-terre.

Cesdifférentsmodesderégimefoncier peuvent créer un systéme complexe
dedroits et autresintéréts. Lasituation se complique tout particuliérement
lorsque des droits statutaires sont accordés sans tenir compte des droits
coutumiersexistants (p. ex. pour |’ agriculture et |e paturage). Une confron-
tation entre des droitsdejure (existant en vertu desloisformelles) et des
droitsdefacto (existant danslesfaits) seproduit souvent relativement ades
terresde parcoursou d agriculture pluviale marginal es et déja surexploi-
tées. De méme, dansles zones en proie aun conflit ou sortant d’ un conflit,
I arrivée de personnes dépl acées est parfois source de grandesincertitudes
guant au fait de savoir quelsdroits sont détenus ou devraient I’ étre par les
nouveaux arrivantsou lesrésidentsdéjainstallés sur place.
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3.15

3.16

Lacomplexitédelasituation et lesrisques delitige peuvent prendreencore
plusd’ ampleur quand, par exemple, desterres sont déclarées de propriété
publique et bénéficient de subventions ou sont affermées sans consultation
préal abl e aupres des propriétaires coutumiers (dont les droits ne sont pas
considéréscommeillégaux), ou encore quand des squatters se sont installés
illégalement sur unterrain (cf. figure 2).

ADMINISTRATION FONCIERE
L' administration fonciéreest lafagon dont lesreglescorrespondant au régi-
me foncier sont appliquées et rendues opérationnelles. Qu’ elle soit formel -
le ou informelle, I'administration fonciére couvre une vaste gamme de
systémeset de procédures:
« Droitsfonciers: laconcession de droits sur desterres; ladélimitation
deslimites des parcelles pour lesquelles ces droits sont concédés; le

FIGURE 2
Complexités et conflits résultant de différents types de
régimes fonciers

Squatters
(occupation illégale)

Niveau A:
Paturage
coutumier

(statut extralégal)

Niveau B:
Exploitation
agricole coutumiére
(statut extralégal)

Niveau C:
Don de I'Etat
ou bail
(statut légal)

Niveau D:
Terre publique
oy (statut Iégal)
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transfert des droits par lavente, I’ octroi d’un bail ou d'un prét, une
donation ou un héritage; et le reglement des contestations et des diffé-
rends concernant lesdroitsou ladélimitation d’ une parcelle.

» Réglementation del’ utilisation des sols: planification del’ utilisation
des solset application desdirectives; réglement des conflits correspon-
dants.

« Evaluation et taxation fonciéres: collectederevenusen vertu de diffé-
rentes formes de taxation fonciere, et réglement des différends cor-
respondants.

Ladiffusion d’'information sur les terres, les parties concernées et leurs
droits est fondamentale pour une administration fonciére efficace, étant
donné que lesdroitsfonciersn’ ont pas d’ existence matérielle concréte et
doivent étrereprésentés d’ une fagon ou d’ une autre. Dans un contextejuri-
diqueformel, I"information sur lesdroits, qu’ilssoient détenus par desparti-
culiers, desfamilles, des collectivités, I’ Etat ou encore des organisations
commerciales ou autres, est souvent consignée au moyen d’ un systéme
d’ enregistrement desterres et de cadastre. L orsquelesdroits concernés sont
coutumiers, I'information peut exister au sein delamémoirecollectived’ un
groupe déterminé sans étre consignée par écrit et peut étre avalisée par des
témoins. A certainsendroits, lesdétenteursdedroitsinformel speuvent déte-
nir des «preuves informelles» de ces droits, ¢’ est-&-dire des documents
acceptés par leur entouragemaispas par I’ administration publiqueformelle.

L’ administration fonciére ne peut étre efficacequesi elleinclut desdisposi-
tifsd’ application et de protection des droitsfonciers, étant donné que ces
derniersn’ont de valeur que si on peut en faire respecter lajouissance. De
telsdispositifs permettent de protéger les droits reconnus aune personne
contrelesactesdetiers. Cette protection peut étre assumée par |’ Etat ou par
lacollectivité par le biaisd un consensus social comme discuté plusloin
danslasection «Sécuritédesdroitsfonciers». Unrégimefoncier est stablesi
les résultats des mesures de protection sont rel ativement faciles a prévair.
Dansun contextejuridiqueformel, lerespect desdroits peut étre assuré par
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3.20

lesautoritésjudiciaires, et le respect des droits coutumiers peut étre assuré
par les chefs coutumiers. Dansles deux cas, lareconnaissance des droits
détenus par destiers peut étre encouragée par des mécanismesinformels
telsquelapression exercée par les pairs. Quiconque connait sesdroits et
sait quoi faires'ilsnesont pasrespectés est mieux en mesuredeles protéger
gu’ une personne moinsbieninformée.

L’ administration fonciére utilise diverses procédures pour gérer |’ informa-
tion sur lesdroitset leur protection, notamment:
 Lesprocéduresrelatives aux droitsfonciersincluent ladéfinition des
modalitésrégissant leur transfert par lavente, I’ octroi d’ un bail oud un
prét, ladonation et lelegs.

* Lesprocéduresrelatives alaréglementation del’ utilisation des sols
incluent ladéfinition delafagon dont les mesures de contrdl e pertinen-
tesdoivent étre planifiéeset dont leur respect doit étre assuré.

o Les procédures relatives a I’ évaluation et a I'imposition fonciéres
incluent ladéfinition des méthodes utilisées pour réaliser I’ évaluation
et fixer lemontant desimpotsfonciers.

Si lesprocédures sont efficaces, lestransactions peuvent seréaliser rapi-
dement, apeu defrais et de fagon transparente. Toutefois, dans de nom-
breuses parties du monde, les procédures administratives formelles sont
lentes, coliteuses et nécessitent des démarches bureaucrati ques complexes;
de plus, elles manquent souvent de transparence, sont inaccessiblesaune
grande partiedelapopulation rurale et sont traitéesdansun langage et selon
des modalités difficiles a comprendre. Dans un tel cas, le colt élevé des
transactions peut avoir pour conséguence que lestransferts et autrestrans-
actions sont effectués defacon clandestine ouinformelle.

Enfin, les procédures administratives fonciéres doivent étre exécutées par
desacteurs. Danslesrégimes coutumiers, un role prépondérant revient aux
chefs coutumiers, par exemple pour ce qui est d’ attribuer lesdroits et de
régler lesdifférends. Dansun systemeplusofficiel, lesinstitutions de |’ ad-
ministration fonciére peuvent inclurelesregistresfonciers, lebornage, la
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planification urbaine et rurale, I’ évaluation et I'imposition fonciéres, ainsi
guelesinstancesjudiciaires. Lorsqueles droits coutumiers sont reconnus
par |’ Etat, des liensfonctionnels s’ établissent entre les pouvoirs publics et
lesinstancesrégissant I’ administration fonciére coutumiere.

On considére souvent que laformalisation del’ administration des droits
fonciers est une condition préal able du dével oppement économique, car
elle est censée notamment accroitre lasécurité des droitsfonciers et amé-
liorer I’ accés au crédit, ce qui encourage les agriculteurs ainvestir pour
améliorer leursterres et leur donnelesmoyensdelefaire. Ondit aussi que
I"administration formellepeut faciliter lefonctionnement d’ un marchéfon-
cier, permettant aux terresd’ étre utiliséesdelafagon laplusappropriéeetla
plusproductive.

Certains contestent toutefois de telles affirmations et disent que, trop sou-
vent, les projets de formalisation des droitsfonciers sont congus et misen
cauvredefagon inappropriée, ce qui setraduit par une réduction delasécu-
rité des droits fonciers du fait que les droits relatifs a une parcelle sont
concentrés entreles mains d’ une seule personne au mépris desrevendica-
tionsavancées par destiers, en particulier desfemmes et d’ autres groupes
vulnérables qui détiennent des droits partielsou collectifs. Certains sont
également d’ avisquelaformalisation ne permet pasd’ améliorer I’ accésau
crédit étant donné que de nombreuses banques acceptent difficilement un
terrain agricole commegarantieen vuedel’ octroi d’ un prét.

Decefait, il nefaudrait, selon certains, envisager I’ enregistrement formel
desdroitsfonciersindividuels que dansles zones aforte densité de popul a
tion ou les systémes coutumiersde droitsfoncierset dereglement desdiffé-
rends sont faibles ou inexistantsou si le systeme de droits coutumiersa été
gravement perturbé. Néanmoins, méme lorsgue ces conditions ne sont pas
réunies, on s'intéresse de plus en plus dans certains pays alaformalisation
desdroitsdes populationslocales pour les protéger contrelesingérencesde
lapart detiers(p. ex. desexploitationsagricolescommercialesou del’ Etat).
Dansdetelscas, on établit ladélimitation desterres communautaires, et le
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titre de propriété correspondant est enregistré au nom du groupe concerné.
C'estacedernier qu'il incombealorsd administrer [ui-méme son régime
foncier, y comprisen ce qui concerne |’ attribution desdroitsfonciers sur
sonterritoire.

Dansde nombreux pays, desadministrationsfoncieresformelle et informel-
le coexistent lorsque les droits enregistrés|également ne se substituent pas
aux droits coutumiers ou lorsque de nouveaux droitsinformels sont créés. I
peut exister destensionsentrelesdroitsfonciersdejureet defacto. Lesdiver-
gencesentrelesrégimesfonciersdetypeformel, informel ou coutumier don-
nent lieu ades ambiguités que certains pourraient exploiter. Dans certains
paysou les systemes formel s d’ administration fonciére ne fonctionnent pas
trésbien, il arrivequel’ Etat octroie différentstitres pour une méme parcelle,
cequi compliquelestatut juridique de celle-ci en donnant lieu adesrevendi-
cationsconcurrentes. Lesimplefait d’ établir et d’ enregistrer lesdélimita-
tionset letitred’ un terrain ne suffit pas, celadoit étrefait defagon ane pas
empirer lasituation. Lapopulationlocaleaunrdlecrucia ajouer dans|’ exa-
mend’ untel cas, vu saconnaissance desmodalitéslocalesdurégimefoncier.

ACCES A LA TERRE

L’ accésdesruraux pauvresalaterre est souvent fondé sur lacoutume. Dans
les soci étés autochtones, par exemple, les droits fonciers coutumiers sont
souvent déterminés selon lestraditions et en fonction delafagon dont les
chefslocaux attribuent lesdroits d’ utilisation desterres aux membres du
groupe. Cesdroitsd’ accespeuvent fairesuiteal’ utilisationd’ uneterrepen-
dant unelongue période. |Isdécoulent souvent d’ une occupation ancestrale
et del’ utilisation ancienne d’ uneterre. Dans ces cas, larevendication des
droitsest fondée sur lefait quelesancétresont défrichéleterrain et s'y sont
installés.

Toute une gamme de stratégies peuvent étre utilisées pour obtenir I’ accesa
desterres, notamment :
* L’ acquisition, souvent réalisée par destravailleursmigrantsutilisant un
capital constitué grace aun emploi dansunezone urbaine.
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 La possession de fait ou prescription acquisitive (I’ acquisition des
droitsen vertu del’ occupation pendant une période déterminée). Dans
certains pays, ¢ est parfoislaseule méthode permettant aun petit culti-
vateur d’ obtenir officiellement un droit d’ accésadesterresvacantesou
abandonnéeset delesmettreenvaleur.

Lefermage, c'est-a-direl’ obtention del’ accésaunterrainen versant un
loyer ason propriétaire.

» Lemétayage, c’ est-a-direl’ obtention del’ acceésaun terrain en remet-
tant en contrepartie au propriétaire un pourcentage de laproduction.

*Unlegs, ¢’ est-a-direl’ obtention del’ accésaunterrain par voied' héritage.

« L' occupationillégaled’ unterrain par des squatters.

Outre detelles stratégiesindividuelles, I’ acces alaterre peut résulter de
mesures de réforme fonciére prises par un gouvernement national, souvent
dansle cadre d’ une politique visant acorriger systématiquement desinjus-
ticeshistoriques et arépartir laterre plus équitablement. Detellesréformes
se produisent habituellement lorsgu’ un nombre rel ativement faible de pro-
priétaires posséde une grande partie desterres et que celles-ci sont laissées
en jachére ou sous-utilisées (encore convient-il de noter queladétermina-
tion d’' une éventuelle sous-utilisation dépend des critéres choisis pour |’ é-
valuation). Dans certains pays, un mode important de réforme fonciére est
larestitution desterres. Parmi les autresinterventions de ce type, on peut
citer les programmes de redistribution desterres qui ont pour objet d’ offrir
un accésalaterre aux ruraux pauvres et de promouvoir I’ efficacitéet I'in-
vestissement dans |’ agriculture. Ces programmes vont souvent, mais pas
toujours, depair avec|’ offre de services agricol es subventionnés commela
vulgarisation et le crédit. L’ Etat offre parfois|’ accés adesterres publiques
laissées al’ abandon ou sous-utilisées, maislesterres utilisées pour laréin-
stallation setrouvent le plus souvent dans des domainesfonciersprivés.

Danslecasdesréformesfonciéresredistributivesimposéespar I’ Etat, celui-Ci
confisquedesterresaux grands propriétairesfoncierset lestransféreadescul-
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tivateurs sans terre ou qui ne possedent que de faibles superficies, et les
anciens propriétaires ne sont pastoujoursindemnisés. Dans certainscas, les
réformes sont pratiquées au bénéfice desfermiersqui travaillaient laterre sur
place. Cesréformes changent lastructure delapropriété fonciére en transfor-
mant lesfermiersen propriétaires sansmodifier |apossession opérationnelle.
Dansd’ autrescas, lesréformesprévoient laré nstallation desbénéficiairessur
lesterresexpropriéeset lacréation denouvellesexploitationsagricoles.

Certaines réformes agraires récentes ont été congues de fagcon apermettre
aux bénéficiaires de négocier avec les propriétairesterriens pour acheter
desterresen utilisant des fonds fournis par I’ Etat sous forme de dons ou de
préts. Les bénéficiaires doivent habituellement former un groupe qui iden-
tifie desterres appropriées, en négociel’ acquisition avec le vendeur, for-
mule un projet pouvant bénéficier de dons ou de crédits de I’Etat et
détermine comment lesterres seront réparties entre lesmembres du groupe
et quelles seront | eurs obligationsfinanciéres correspondantes.

Il est communément admisqu’ uneréformefonciérecontribuefortement au
développement rural lorsquelaconcentration fonciére est élevée, maisle
choix desmécanismesutiliséspour transférer desterresdesgrands proprié-
tairesaux cultivateurs sans-terre ou qui ne possedent que defaibles superfi-
ciessuscite devives controverses. C' est latoutefois un débat qui dépasse
largement le sujet du présent ouvrage.

SECURITE DES DROITS FONCIERS

Lasécuritédesdroitsfonciersest lacertitude quelesdroitsd’ une personne
seront reconnuspar lestierset protégésen casde contestation spécifique. Si
cette sécurité n’ est pas garantie, les droits correspondants risquent d’ étre
menacés par des revendications concurrentes et méme d’ étre perdus par
suite d’ une expulsion. Sans sécurité des droits fonciers, la capacité des
meénages aproduire de quoi s’ alimenter et a bénéficier de moyens de sub-
sistance durables est fortement compromise.

Lasécuritédesdroitsfonciersn’ est pas directement mesurable et, abien
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deségards, tout dépend delafacon dont elleest pergue. Ses caractéristiques
peuvent changer selon le contexte. Par exemple, si une personne aledroit
d’ utiliser une parcelle pendant lessix moisdelapériode de végétation et ne
risque pasd’ étre expul sée pendant cetemps-13, elle bénéficie delasécurité
desdroitsfonciers. Par extension, lasécurité desdroitsfoncierspeut dépen-
dredeladurée de ceux-ci, compte tenu du temps nécessaire pour recouvrer
les colts d’investissement. Ainsi, quelqu’ un qui adesdroitsd’ utilisation
pour une période de six mois ne planterapasd’ arbres, n’investirapas dans
destravaux d'irrigation ou ne prendraaucune mesure préventivecontrel’ é-
rosion du sol, puisque celapsdetempsest trop court pour assurer larentabi-
lité de tels investissements; on peut alors parler de sécurité des droits
fonciers pour lesinvestissementsacourt terme, alors que cesmémesdroits
sont précairesrel ativement aux investissementsalong terme.

Certainssont d’ avisque, vul’importance de sadurée, unevéritable sécurité
desdroitsfonciersn’ est possible que quand un bien est détenu en pleine
propriétéet quelavaliditédesdroitsn’ est paslimitéedansletemps(régime
du type «freehold»). Seulslesdroitsd un propriétaire offriraient véritable-
ment lasécurité, tandis que les détenteurs de droits pluslimités, tel queles
fermiers, n"auraient qu’ une sécurité des droits fonciers limitée, celle-ci
étant dépendante desdécisionsdu propriétaire. |1 endécoulerait donc quela
sécurité desdroitsfonciersn’ est assurée qu’ aquiconque détient les droits
detransfert tels que le droit de vendre et d’ hypothéquer. S'il en est bien
ainsi dans certaines parties du monde, celan’est pasvrai partout. Laou
existe un régime foncier communautaire bien établi, lasécurité desdroits
fonciers est possible, méme pour qui ne dispose pas du droit de vendre un
terrain ou N’ aacet égard que desdroits strictement limités (p. ex. lorsque
cesdroitsne peuvent étre transférés par héritage ou qu’ un terrain ne peut
étrevendu qu’ ad’ autresmembres du groupe).

L es sources de la sécurité des droits fonciers peuvent également varier en
fonction des aspects suivants:

 Une sourceimportante de sécuritéfonciéere est constituée par lacollecti-

vité et | es associations regroupant ses membres, comme les utilisateurs



Le régime foncier et le développement rural 23

d’eau, oulesorganisationslocalesd’ agriculteurs. Lasécurité desdroits
fonciersest accrue quand lesvoisinsreconnaissent lesdroits et veillent
aleur respect. Dans de nombreux systémes fonciers coutumiers, les
membres d’ un groupe social possedent desdroitsfonciersen vertu de
leur appartenance acelui-ci. L’ exercice desdroitsfonciersvalidel’ ap-
partenance au groupe dans la méme mesure que cette appartenance
facilitel’ acquisition et la protection de cesdroits.

* Lespouvoirspublicsreprésentent uneautre sourcedesécuritédanslamesu-
reouilspeuvent assurer lareconnaissance politique de certainsdroits. Par
exemple, un gouvernement peut accepter un empiétementillégal etl’ins-
tallation d' un groupe sur desterresforestiéres publiqueset s engager ane
pas|’ expulser. Toutefois, dansun tel cas, le gouvernement reconnait géné-
ralement ledroit du groupeaoccuper laterre, maisnevapasjusqu’ arecon-
neltrecemémedroit aux membresdu groupeatitreindividue .

 Uneautre source peut étrel’ administration publique et e systémejuri-
dique formel. L’ Etat peut en général fournir une sécurité fonciére en
affirmant lavalidité des droits détenus par des particuliersainsi qu’en
prenant des mesures spécifiques comme assurer une protection contre
I"acces non autorisé. Les systemes d’ enregistrement foncier et de
cadastre sont souvent considérés comme protégeant la sécurité de
jouissance, lesdifférends étant al ors soumisaux tribunaux.

 Danscertainspays, lasécurité peut étre également fournie par desstruc-
turescoercitivestel queles «seigneursdelaguerre» qui assument loca-
lement le pouvoir lorsque des troubles civils empéchent I’ Etat
d’ exercer son autorité. Bien entendu, unetelle situation n’ est pas sou-
haitable, car ellerisgue ason tour d’ empécher lamise en place de soli-
descollectivités et des systemesjuridiques nécessaires pour une bonne
gestion desaffaires publiques.

3.35 La sécurité totale des droits fonciers dont bénéficie un individu est la
somme detousles élémentsde sécuritéfournispar I’ ensembl e des sources.
Lerenforcement delasécurité fonciéere par une ou plusieurs sources com-
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plémentaires accroitra la sécurité totale. Dans de nombreux projets de
développement, on considérel’ existenced’ une sécuritélégale ou son amé-
lioration comme lameilleurefacon d’ accroitre lasécurité desdroitsfon-
ciers. Lerégimefoncier peut ére modifié dediversesfagons: par exemple
en accordant une reconnai ssance légal e aux droitsinformels, en reconnais-
sant une valeur |égale aux permis émispar I’ Etat et en lestransformant en
baux assurant une protection plus grande aux utilisateurs de terre; en pre-
nant des dispositions permettant aux membres d’ un groupe de devenir les
propriétaires |égaux de leurs biens fonciers traditionnels dont les droits
étaient auparavant détenus par I Etat; et en améiorant lessystémesformels
d’ administration fonciére pour mieux définir lesdroitsde propriété.

La sécurité des droits fonciers peut étre menacée de diverses facons.
Paradoxalement, les efforts entrepris pour accroitre lasécurité des droits
fonciers de certaines personnes peuvent setraduire par laperte desdroits
détenus par d’ autres. Par exemple, les projets d’ établissement detitres et
d’ enregistrementsfonciers, s'ils sont mal congus, peuvent réduire la sécu-
rité desdroitsfonciersde nombreux résidentsruraux si certainsdroits, sou-
vent détenus par des femmes ou des pauvres, ne sont pas reconnus et se
retrouvent inclus dans des «droits de propriété» définis de fagon trop sim-
pliste. Lesdroits concernant d’ importantes utilisations du sol, par exemple
celui de collecter les produitsforestiers d’ importance secondaire ou d’ ob-
tenir del’ eau, peuvent n’ étre pas reconnus par le systemelégal et étre donc
éliminés. Bien entendu, d’ autres types de projets de dével oppement peu-
vent également entrainer lapertedesdroitsfonciers.

Lesdroitspeuvent également étreréduitsou éliminéssi I’ Etat semet afaire
respecter desregles existantesinterdisant I’ accés a certai nes ressources.
Par exemple, une application plus stricte de la politique gouvernementale
relativealaprotection desforétspeut avoir pour conséquencequedesvilla-
geoissoient expulsésdeterresqu’ilsutilisaient pour lacultureet I’ élevage.

Lasécurité dejouissance peut également devenir précaire suite ades chan-
gements sociaux. C' est ainsi que leVIH/sidapeut réduirelasécuritéfon-
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ciére desfemmes dans certaines partiesde I’ Afrique. Elles peuvent perdre
juridiquement |’ accés adesterressi elles ne sont pas en mesure d' hériter
desdroitsdétenus par leur mari et, danslapratique, si ellessont forcéesa
abandonner leur exploitation par deshommesdelafamille.

Ceux qui détiennent des droits peuvent les perdre si d’ autresrefusent de
respecter lesreglesdu régimefoncier. Si, au sein d’ un groupe, lesrapports
de force sont déséquilibrés, certains membres peuvent, par exemple,
exploiter cette situation en cloturant une partie desterrescommunautairesa
leur usage exclusif, refusant ainsi I’ accésdes paturages collectifsad’ autres
membres du groupe.

Lasituation de ceux qui ne possedent aucune terre n’ est, bien entendu, pas
nécessairement due alaprécarité des droitsfonciers. Certains peuvent se
retrouver contraintsde vendre leursterrespour survivre aune crise comme
une famine, une mal adie ou un autre événement tragique. Une vente peut
également étredue ad’ autresraisons, par exemplelanécessité de s acquit-
ter d' obligations socialestelles que la constitution d’ une dot pour lesfilles
devant semarier.
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4. Pourquoi il faut tenir compte
du régime foncier dans
la conception des projets

Les projets visant a promouvoir |e développement rural ont souvent des
répercussions sur le régimefoncier. Pour contribuer alabonne réalisation
desobjectifs, laconception d’ un projet inclut parfoisdesaméliorations aux
modalités du régimefoncier. Dansd’ autres cas, les activitésliées aux pro-
jetsont un effet sur cesmodalités. Ces répercussions éventuellesn’ appa-
raissent pastoujoursclairement durant |aphase de conception. Toutefais, si
elles ne sont pas prises en considération des e départ, celapeut avoir des
conseguencesimprévues. Lasituation risque de ne pass améliorer si les
retombées négatives sur le systéme foncier annulent les gainsréalisés par
ailleurs, et elle pourrait méme devenir pire qu’ antérieurement.

Le présent chapitre montre combien il est important de tenir compte du
régimefoncier lors de la phase de conception en montrant certaines réper-
cussions possibles sur lerégime foncier des projets visant apromouvoir la
durabilité environnementale, I’ égalité entre les sexes et e réglement des
problémesdus ades conflits ou ades déplacements de popul ations.

QUESTIONS ENVIRONNEMENTALES

Il existeuneétroitecorrélation entrelerégimefoncier et lesconditionsenvi-
ronnementales: il peut en effet promouvoir desmodesd’ utilisation dessols
néfastes pour I’ environnement ou servir au contraireaameéliorer celui-ci.

Desreglesformelles ou informellesinappropriées régissant I’ obtention de
I” acceés adesterres peuvent entrainer ladégradation del’ environnement.
Dans de nombreuses parties du monde, e défrichement est devenu une
facon efficace de revendiquer lapropriété d’ un terrain. Lesforéts sont, par
exemple, utiliséestraditionnellement pour I” agriculture sur brdlis par les
résidentslocaux qui ont des droits coutumiers sur cesressources. Lefait
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gue des personnes venues de |’ extérieur puissent acquérir des terres en
abattant les arbres entraine un déboisement a grande échelle, qui est, par
exemple, al’ origine desincendies et des nuages de fumée qui se sont éten-
dus sur diverses partiesde |’ Asie et de I’ Amérique du Sud ces derniéres
années.

Il existeunecorrélation entrelaprécarité desdroitsfoncierset unemauvai-
se utilisation du sol, qui entraine & son tour ladégradation del’ environne-
ment. Unedéfinitionimprécise desdroitspeut décourager lamiseen cauvre
demesuresayant deseffetsalong terme. L escultivateursqui exploitent des
terres appartenant aun propriétaire privé et qui ont un contrat d’ affermage
decourteduréene prendront peut-étre pas desmesuresde protection du sol,
ne planteront pas d’ arbres et n’amélioreront pas les paturages s'ils ne
disposent pas d’ assez de temps pour assurer larentabilité deleursinvestis-
sements.

Une dégradation del’ environnement peut aussi se produire danslesterres
publiquessi lesdispositions du régime foncier sont inappropriées. Dansle
cas des parcours arides ou semi-arides, certainsterrains considérés officiel-
lement comme appartenant au domaine public ne sont pas utilisés pour la
production pastoral etraditionnellemaispour I’ élevage commercial extensif
ou laculture. Detelles politiques négligent lefait que, vu lavariabilité des
précipitations, les pasteurs doivent avoir acces a de vastes paturages.
L’ utilisation de certaines de cesterres pour |’ élevage commercial réduit la
mobilité des pasteurs. De cefait, leur bétail seretrouve entrop grand nomb-
redansleszonesqui leur sont encoreaccessibles.

L esréflexions de Hardin sur la «tragédie des communaux» ont largement
popularisélanotion d’ utilisation non durabl e des ressources fonciéres col -
lectives. Certains ont reproché ason analyse de la surexploitation d’ étre
fondée sur lapossibilité d’ avoir acces sansrestriction aun systeme foncier
d’ acceslibre plutét que sur un accesaux ressources collectives control é par
lacommunauté. Toutefais, il arrive parfoisqu’ un régime de propriété com-
munautaire soit transformé en régime d’ acces libre, par exemple quand le
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systeme communautaire est trop affaibli et ne peut empécher desgensexté-
rieursau grouped' utiliser lesterresde péturelocales.

Par contre, un régime foncier bien adapté peut promouvoir une utilisation
durabledu sol. Quand le systéme en place donne de bonsrésultats, les pro-
jetsdevraient veiller alerenforcer plutdt qu’ ale menacer. Par exemple, la
prise de conscience des pointsforts et des complexitésd’ un régimefoncier
pastoral traditionnel peut permettre de conserver un mode d’ utilisation des
ressources naturell es suffisamment souple pour éviter leur dégradation.
L es concepteursde projets portant sur I’ expl oitation de ressources naturel -
les pourraient peut-étre aussi obtenir de meilleurs résultats en améliorant
lesmodalités du régime foncier. Un projet peut, par exemple, améliorer la
sécurité de jouissance desfermiers en veillant ace queles conditions qui

leur sont imposées | es encouragent a adopter desmodes d’ utilisation des
solsdurables. Leur contrat d’ affermage pourrait notamment les encourager
ainvestir en prévoyant une indemnisation pour lesavantagesqu’ilsn’ au-
ront paseu letempsd’ enretirer al’ expiration deleur contrat, ou encoreen
prolongeant ladurée de cecontrat et enlerendant transmissiblealeurshéri-
tiersafin quelesfacteursdissuasifsdeviennent négligeables.

Pour améliorer I’ utilisation durable desressources naturelles, les stratégies
utilisées pour lesrégimesfonciersdevraient aller de pair avec desoutilsde
gestion desterresappropriés, commelezonage agro-écol ogique, pour faire
en sorte que lesmodes d’ utilisation soient appropriésalanature du sol, au
relief et aux caractéristiques climatiques. Une participation accrue dela
population et le renforcement des structures communautaires sont égal e-
ment nécessaires pour assurer |agestion efficace des ressources naturelles
disponiblespar lesrésidents|ocaux eux-mémes.

PARITE ENTRE LES SEXES

Danslaplupart des sociétés, lesfemmes ont moins de possibilitésd’ acces
aux terresrural es et aux ressources naturelles connexes que leshommes.
Dansle passé, ledroit coutumier, ledroit religieux et lalégislation proté-
geaient souvent lesintéréts des femmes, mais!’ évolution delasituation
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soci0-économique asouvent pour résultat quelesvieillesregles ne permet-
tent plusd’ assurer aux femmes|’ accesalx ressources nécessaires pour ée-
ver leur famille et subvenir asesbesoins. Si lesterres viennent amanquer
ou augmentent trop rapidement en valeur, les collectivités peuvent étre
impuissantes ou réticentes aempécher les hommes de revendiquer dester-
ressur lesquellesdesfemmesdeleur famille ont desdroits, en particulier si
ellessont veuvesou célibataires.

Lamigration verslescentresurbainsaentrainé uneaugmentation rapidedu
nombre defamillesrura esdirigéesdefacto ou dejure par desfemmes. Ces
derniéres sont souvent parmi les membres|es plusfaibles delasociété (c.-
a-d. qu'il s'agit de mérescélibataires, de veuves, de divorcées, de femmes
detravailleurs migrants, ou encore de femmes &gées ou infirmes). Ellesne
possedent pratiquement aucun pouvoir de décision effectif, n’ ont souvent
pasleur mot adire danslagestion des affaires communautaires, et le droit
traditionnel protége de moinsen moinsleur sécurité dejouissance atitre
individuel. Leurstentativesdefairevaloir leurs droits peuvent déclencher
desconflitsau niveau local ou mémenational. Trop souvent, lesdroitsdont
elles peuvent encore disposer dépendent du bon vouloir des hommes de
leur famille. Lesfemmescélibataires, divorcéesou veuvesfinissent parfois
par ne plus compter que sur labienveillance de parents éloignés. Dansun
nombre croissant de pays, de nombreuses femmes deviennent chefs de
familleacausedu VIH/sida

Or, les ménages dirigés par les femmes doivent de plus en plus souvent
assumer laresponsabilité de produire de quoi nourrir des populationscrois-
santes. Méme quand un homme est alatéte du ménage, il se consacre géné-
ralement aux cultures de rapport, tandisquelaproduction vivriéreincombe
principalement alafemme. Plus particuliérement, lesfemmes desrégions
ruralesfournissent lamoitié delaproduction alimentaire mondial e et entre
60 et 80 pour cent delaproduction dans|aplupart des pays en développe-
ment. En Afrique subsaharienne et dans les Caraibes, elles produisent jus-
gu’ a 80 pour cent des aliments de base. En Asie, les femmes effectuent
entre 50 et 90 pour cent du travail desrizieres. Dansles paysen dével oppe-
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ment, apreslamoisson, lesfemmes des régions rural es assument presque
entierement laresponsabilité del’ entreposage, de la manutention, du stoc-
kage, delacommercialisation et delatransformation.

Lorsque de nouvelles régles juridiques formelles ont été mises en place
dansle cadre de programmes de réforme fonciére ou d’ enregistrement et
d’ établissement detitresfonciers, lesdroits desfemmes n'’ étaient souvent
pasprisen considération. Laparticipation deshommes était jugée suffisan-
teet ¢’ est aeux qu’ on accordait généralement lestitresfonciers en partant
du principe que, étant aleur charge, lesfemmes et |es enfants en bénéfi-
ciaient également. Faceaux exigencesbureaucratiquesdelapropriétéléga-
leformelle, lesfemmes sont en outre handicapées dans certains pays par
leur faible niveau d' al phabéti sation.

Dans de nombreuses sociétés, il faudramodifier 1apolitique gouvernemen-
taleet lesloispour améliorer I’ accesdesfemmesalaterre et lasécurité de
leursdroitsfonciers, par exempleen reconnai ssant expressément leur droita
lapropriétéfonciére et en autorisant I’ émission detitres|égaux en leur nom
soit atitreindividuel soit conjointement avec leur époux. Une transforma-
tion des normes et des pratiques culturelles serait peut-&tre méme plus
importante. Lesloisd’ un payspeuvent proclamer I’ égalitédedroitsentreles
hommes et lesfemmes quant alapossession de bienset alapossibilitéd en
hériter, maissi lesnormeset |espratiquesculturellesne sont pasconformesa
ceslais, lesdroitsdesfemmesrisquent fort d’ étrelaissés pour compte.

LaCommission delacondition delafemme desNationsUniessignalait en
1998 que ladiscrimination enverslesfemmesen matiére dedroitsfonciers
constitue une violation de leurs droits fondamentaux. Elleinvitait expres-
sément les Etatsaformuler ou modifier leursloispour faireen sorte queles
femmes bénéficient d’une égalité pleine et entiére de droits en ce qui
concerne lapossession deterres et d’ autres biens, y comprisledroit d’en
hériter. L’ éventail desloisqui ont uneincidence sur lajouissance dedroits
foncierset laparité entreles sexes est tresvaste et inclut la Constitution et
lesmesures|égidativesconcernant lafamille, I héritage, laprivatisation, la
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réformeagraire, I’ enregistrement et I’ établissement detitresfonciers, ainsi
gue lagestion desressources. L e texte deslois est généralement rédigé de
fagon as appliquer sansdistinction aux femmes et aux hommes, maiselles
peuvent néanmoinsref|éter certainspartispris, par exemplesi lesprogram-
mes et lesréglementsrelatifs alapropriété sont congus de fagon aprivilé-
gier leshommeschefsdefamille.

Des programmes de diffusion de I’ information sont nécessaires pour com-
pléter lesréformesjuridiques. I1s peuvent prendre desformestresvariées,
allant de programmes d’ éducation et d'information fai sant connaitre aux
femmesleursdroitssur lesterresad’ autres destinés a sensibiliser la popu-
lation aux droits fonciers des femmes, en passant par ceux qui aident les
groupesdefemmesaprotéger leursdroits. Il incombeal’ Etat o assurer une
communication efficace avec les citoyens dans ce domaine. En méme
temps, | es organi sations de la soci été civile apportent souvent une précieu-
se contribution eninformant lesgensdeleursdroits.

Laconception des éléments des proj ets de dével oppement portant sur le
régimefoncier devrait désle départ inclure une analyse delasituation des
femmespour veiller ane pasnégliger les contraintes particuliéres auxquel -
les elles sont assujetties. Les tentatives d intégrer les considérations de
genre apres la conception d’un projet et la formulation de ses objectifs
débouche souvent sur des efforts infructueux pour traiter ces questions
dansun cadreinapproprié.

CONFLITS, MIGRATION ET REGLEMENT DES DIFFERENDS

Il existe souvent unlienentrelerégimefoncier et lesconflitsportant sur des
terres. Au sein d’ une société, des conflits peuvent surgir si plusieurs per-
sonnes se disputent |e pouvoir de décision sur un terrain et son utilisation.
La croissance démographique et les changements d’ ordre économique
peuvent aleur tour accroitre laconcurrence en matiere d’ acces alaterre.
Celle-ci est habituellement régul ée par lesréglesfoncieresrésultantsdela
dynamique des rapports sociaux, économiques et politiques. Lorsque ces
reglesn’ évoluent pas assez rapidement pour s' adapter aux changements,
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lesrisques de conflit s’ accroissent. Par exemple, lesrégimesfonciers cou-
tumiers se sont généralement constitués dans des zones possédant d’ abon-
dantes ressources par rapport aleur population et, facteur important, ou il
existe un consensus social entreles différents détenteursdedroits. Ladés-
agrégation de ce consensusouvre laportead’ éventuel sconflits.

L esrépercussions des changements et incertitudes s' accroissent en casde
confusion et d’incompatibilité entre les regles coutumiéres et les lois
modernes. L eurs divergences suscitent des ambiguités que certains peu-
vent exploiter. Les parties ala«vente» d’ une terre assujettie ades droits
coutumiers peuvent avoir des points de vue différents quant au caractére
permanent ou temporaire du transfert ou aladétention par |’ «acheteur» du
droit de vendre cette terreaun tiers. Lasituation peut se compliquer si des
intéréts personnels, découlant par exemple de la «personnalisation» du
pouvoir dans une société, sont confrontés aux intéréts collectifs. Des
conflits peuvent survenir si un propriétaire risque de pouvoir «vendre» le
mémeterrain en mémetempsaplusieursacheteurs. Des conflitsintrafami-
liaux peuvent également seproduiresi le chef defamillevend unepartiedu
patrimoine de salignée sans|’ accord des autres membres avec lesquel sil
partage lesdroits. La sécurité des droits fonciers peut également parfois
étre compromise par des interventions des pouvoirs publics, ce qui peut
occasionner des conflits. Un propriétaire est, par exemple, exposé a un
risque accru d’ étre dépossédé de ses droits dansle cas d’ une expropriation
abusiveousi lesprocéduresd’ enregistrement sont inappropriées.

Des acteurs extérieurs peuvent également étre parties ades conflitsau sein
d’ une société. Il est trésfréguent qu’ une société accepte des migrants, qui
bénéficient alors d’une sécurité des droits fonciers pour autant qu'ils
respectent les conditions de leurs ententes fonciéres et d’ autres contrats
sociaux. Leur accesalaterre peut n’ étrepaslimitédansletempsmémes'ils
sont considérés comme des résidents temporaires. Des conflits peuvent
alorssurvenir quand lasituation change. Par exemple, lorsquel’ économie
se détériore ou quelesterres viennent amanquer, la population local e peut
commencer arejeter lesmigrants. Des conflits peuvent également survenir
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lorsque des «étrangers» obtiennent I’ acces aux terres d’ une communauté
d’unefagon qui n’ est pas conforme aux régles coutumieres. Lesconflitsles
plusviolentset les plusgraves sont déclenchés par lacombinai son expl osi-
ve de manipulations politiques delacompétition fonciére et dela contesta-
tion des affiliations nationales sur un arriére-plan de division ethnique.
L’ accésalaterre étant souvent liéal’ identité sociale, lesdroitsfonciersde
certains groupes sociaux peuvent étre contestés en vertu de leur identité
national e et ethnique, ce qui crée un terrain favorable a une exploitation
politique éventuelle destensions. Les questions fonciéres sont essentielle-
ment de nature politique et sont souvent misesaprofit par lespoliticiensen
méme temps que les rapports fonciers sont profondément ancrés dansles
rapportsinterethniques, dont ils subissent aussi |esrépercussions. En bref,
les questions concernant le régime foncier peuvent facilement étre politi-
sées, et lesquestions politiques peuvent facilement étre ethnicisées.

Des conflits peuvent aussi survenir lorsque des proj ets de dével oppement
créent plusde problémesqu’ilsn’ en réglent. Desinterventions extérieures
peuvent transformer les rapports et I’ équilibre existants et modifier, par
exemple, lavaleur relative desterres. Laredéfinition del’ équilibre existant
entrelesforcespolitiqueslocalespeut alorsfaire naitre uneincertituderel a-
tivement aux «réglesdu jeu» qui régissent I’ utilisation et |e contréle desres-
sources, cequi constitue une source potentiellede conflits. Paradoxal ement,
certainsprojets censes aider des personnes déplacées par suite d’ une guerre
les exposent ade nouvealx conflitsen lesinstallant sur desterres considé-
réesatort comme vacantes simplement parce que personne ne semblait les
utiliser aumoment ou ellesont étéinspectées. Si on aomisdenégocier avec
les détenteurs existants des droits, lesvictimes d' un conflit seretrouvent en
situation précaire. La situation peut méme devenir plus problématique
encore si les détenteurs de droits ont aussi été déplacés et regagnent leur
régiond’ origineapres!’installation de nouveaux occupants.

Un probleme qui se pose dans de nombreux paysest lafragilitéoul’inexis-
tence defait de mécanismesformelsde réeglement des différends. Lestribu-
naux sont souvent fortement surchargés et nedisposent pas de suffisamment
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de personnel compétent pour traiter I’ énorme quantité d' affaires qui leur
sont soumises. Dans certains pays, lamajorité des cas dont |es tribunaux
sont saisis sont précisément des différendsfonciers, souvent lesplusdiffici-
les a régler rapidement — la procédure pouvant s étaler sur de longues
années. Aux yeux de nombreux citoyensordinaires, lesprocéduresjudiciai-
ressont colteuses, trop longues, imprévisibleset parfoismémeentachéesde
corruption. Deplus, lesavocatset lesjugess expriment dans un langage qui
parait étranger et complexe.

On étudie de plus en pluslapossibilité de créer destribunaux spécialisés
danslesquestionsfonciéres et dans|’ application de modes non judiciaires
deréglement des différends. On serend de mieux en mieux compte com-
bienil estimportant de reconnaitre et de renforcer les mécanismes non éta-
tiques & cette fin. On peut notamment s appuyer sur les modéles
communautaires existants, dont certains fonctionnent parfois depuislong-
temps parallélement aux tribunaux officiels, tandis que d autres peuvent
avoir étéconstituésplusrécemment. Examiner detellesoptionsoffertes par
lasociétécivileet s eninspirer enfaisant preuve d’ imagination, voilapeut-
étrelafacon laplusprometteuse deréduirelefardeauimposé aux tribunaux
et d'instaurer des mécanismes de résol ution des différends accessibles et
compatiblesavec lesnormes, lescoutumeset lelangage desplaideurs.

INTERDEPENDANCE ENTRE LES QUESTIONS EN JEU
Lesquestionsfonciéresliéesal’ environnement ne sont pasisoléesde celles
qui concernent laparitéentrelessexesoulesconflits. Ellescoexistent plut6t
al’intérieur dessociétés. Par exemple, I" élaboration d’ un projet visant apro-
mouvoir laforesterie communautaire ou aameéliorer lesmoyensde subsis-
tance des pasteursfait naitre lanécessité d' intégrer des méthodesfonciéres
encourageant des utilisations du sol ne portant pas atteinte al’ environne-
ment, assurant aux groupes désavantagés un acces alix ressources et permet-
tant derégler lesconflitsportant sur lesdroitsd’ utilisation desterres.

Pour promouvoir des changements comme |’ équité entre les sexes en
matierede propriétéfonciére, il peut étre nécessaire de modifier non seule-
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ment lapolitique et lalégislation fonciéres, mais également | es comporte-
ments d’ une bonne partie de lapopulation. Le régime foncier étant I’ ex-
pression de certains rapports entrelesindividus, lesregles qui définissent
lesdroitsd’ accesalaterrereflétent I’ équilibre ou le déséquilibre des pou-
voirstout autant que tout autre facteur. Changer lesrégles ne consiste pas
simplement a offrir un meilleur accés a certaines personnes, mais peut
entrainer une transformation radicale des structures de pouvoir existantes.
L aprise de conscience accrue des problémes de genre a entrainé dans plu-
sieurs payslapromulgation delois permettant aux femmes de détenir des
droitsfoncierslégaux. Toutefois, si aucun mécanisme efficace de gouver-
nance et d’ administration ne permet d' appliquer ceslois, les pratiquestra-
ditionnellesrisquent fort de se perpétuer. Les activités de plaidoyer sont
importantes, maisil faut bien comprendre que de nombreux changements
recommandés ne pourront peut-étre pas se concrétiser rapidement.

L erenforcement ou I’ adaptation des dispositions foncieres peut jouer un
réleimportant quant aux résultats d' un projet de dével oppement, mais ces
effets sont bien entendu aussi influencés par dautres facteurs.
L’amélioration del’ équité en matiere d’ acces alaterre et le renforcement
delasécuritédesdroitsfonciers sont souvent descomposantesimportantes
du développement rural, mais celane suffit pas. Pour pouvair retirer tous
lesavantages possiblesdel’ amélioration del’ accesalaterre, il faut égale-
ment assurer |’ accés a des ressources productives et institutionnelles com-
plémentaires, y comprislefinancement, laformation, lesmarchésefficaces
et ouvertsatous, lesmoyenstechnologiquesainsi quel’infrastructurerura-
le. Etlorsguel’ accroissement des pressionsdémographi ques causeladimi-
nution de lataille desterresfamiliales a chague nouvelle génération, il est
de plus en plusimportant de créer des possibilités de travail rémunéré a
I” extérieur des exploitations agricoles pour réduire les pressions exercées
sur lesterres.

Une des meilleures fagcons de résoudre ces problémes est d’ élaborer une
stratégie de dével oppement rural compl éte qui mettel’ accent sur I’ infras-
tructurerurale, créedespossibilitésd’ emploi al’ extérieur desexploitations
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agricoles, réduiselesfraisassociésalamobilitédelamain-d cauvreet puis-
sefournir une éducation générale et une formation professionnelle, tout en
prenant en méme temps des mesures pour améliorer les dispositions du
régime foncier et lagestion des terres. Cette approche intersectorielle a
davantage de chances de contribuer efficacement au dével oppement agri-
coleet d’ élever leniveau devie des ménagesruraux.
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5. Comment prendre en
considération le régime foncier
dans la conception d’un projet

L' analyse des questions fonciéres doit étre prévue dés les premieres pha-
ses de la conception des projets et programmes de développement rural
pour contribuer a garantir davantage les droits existants et a prévenir les
conflits. Un projet sera plus durable si on tient ddment compte de I'im-
portance du régime foncier pour le développement rural et la sécurité ali-
mentaire. La détermination des différents cas dans lesquels le régime fon-
cier pourrait jouer un réle et qui pourraient présenter des risques élevés
de conflit, est un élément essentiel de laformulation de tout projet. Il en
est particulierement ainsi quand des changements dynamiques, surtout en
ce qui concerne les mouvements de population, ont une incidence sur les
droits existants des populations déa en place, que ce soit de fagon per-
manente ou intermittente. Depuis toujours et dans tous les continents, les
conflits relatifs aux droits fonciers sont traditionnellement parmi les plus
difficiles a résoudre.

Le présent chapitre examine donc comment les connaissances pertinen-
tes peuvent étre intégrées ala conception et alamise en cauvre d’ un pro-
jet et quelles sont les compétences et |’ expérience nécessaires.

ANALYSE DU REGIME FONCIER

Pour déterminer si un probléme risque de se poser en ce qui concerne le
régime foncier et plus particuliérement si un conflit peut en résulter, la
meilleure fagon est de chercher & répondre a deux questions: «quel est le
régime foncier existant? et «quels sont les effets ou les répercussions
probables du projet?».

Quel est lerégimefoncier existant? ? Pour répondre a cette question, il
faut déterminer lanature des dispositionsfonciéresexistantesavant lamise
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5.5

5.6

en cauvre du projet ou avant la concrétisation des changements qui en
découleront. Il faudravrai semblablement pour celadéterminer lasituation
encequi concerne:
« le cadre formel juridiquement défini, généralement stipul € par laloi,
en déterminant lesintérétslégaux formels effectivement en présence;

* les modalités des régimes collectifs ou coutumiers, généralement
administrés par I’ autorité coutumiére compétente, en déterminant
quelsintérétsinformels ou définis par la coutume existent effective-
ment.

On peut trés facilement tomber dans | e piége de penser que, simplement
parce que personne ne semble occuper un terrain aun moment donné, cela
veut dire que cedernier nefait I’ objet d aucun droit foncier. |1 est courant,
par exemple, que quelqu’ un fasse valoir sesdroits périodiquement, que ce
soit defacon réguliéreouirréguliére. Danscertains cas, unezone peut faire
I obj et de droits sai sonni ers, notamment pour |e paturage, dont le détenteur
seprévaut généralement chaque année. || se peut aussi que desdroits soient
reconnus pour desterresoccupées seulement irréguliérement au fil desans,
par exemple dans|e cas des zones semi-arides, danslesquellesles pasteurs
déplacent leur troupeau en fonction des endroits arrosés par les pluies, ou
encoredanslessystémesd’ agriculturesur brilisou certaines parcelles sont
peut-étre défrichéestousles 20 ans et cultivéesalors pendant troisans.

Quels sont les effets ou les répercussions probables du projet? Cette
deuxiéme question nécessite une éval uation des changements qui résulte-
ront du projet, en tenant compte de |’ influence de diversfacteurs, comme
lesmouvementsde population, etc. Lesexemplesvont descaslesplusévi-
dents, comme laréinstallation de personnes déplacées dansle cadre des
phasesinitiales d’ un programme d’ alimentation d’ urgence, aux casou les
personnes habitant traditionnellement la zone voient leur acces aux res-
sources réduit au profit des populationsréinstallées, ce qui peut occasion-
ner des frictions. Les politiques favorisant |’ égalité entre les sexes et
I’accesalaterre et ad’ autres ressources créent aussi une nouvelle dyna-
mique.
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Il est difficile de prévoir tousles détails des répercussions probables de la
nouvelle dynamique. L’ analyse des réponses a ces deux questions permet-
tratoutefoisd’ élaborer une sériede stratégiesacourt, moyen et long termes
au moyen desquelles on pourraal ors offrir un acces équitable aux ressour-
cespour assurer lasécuritéalimentaire et réduirelapauvreté, tout en recon-
nai ssant les droits existants. Ces mesures pourront porter acourt terme sur
des accords négociés en matiére d' acces, amoyen terme sur des change-
ments aux dispositions|égaleset, apluslong terme, sur des changements
culturels, commeilsseront par exempl e souvent nécessairespour assurer la
paritéentrelessexes.

MOMENTS APPROPRIES POUR INTERVENIR

Quand on élabore un projet, il est important de prévoir la durée et le
moment appropriés desinterventionstouchant le régimefoncier. Lorsque
I’analyse indique la probabilité de conflits concernant les terres, il est
important de prendre, désles premiéres phases dela formulation du projet,
les précautions appropriées pour soutenir les mesures d’intervention
concernant lerégimefoncier.

Dansun premier temps, lesinterventions seferont vrai sembl ablement sur-
tout au niveau delaconception du projet, par exemple pour veiller acequ’il
exi ste des mécani smes appropriés et acceptés pour laprotection et I’ appli-
cation desdroitsexistants. On peut aussi prévoir desmesuresvisant arend-
relesdétenteurs de droits mieux améme delesfairevaloir et aencourager
lerespect de ces droits. Ces mesures peuvent aussi porter sur des questions
spécifiques comme le cldturage de terres communautaires sans autorisa-
tion, puisgque celapriverait del’ accés aune ressource essentielle des gens
qui nejouissent pasdelasécuritéalimentaire.

A moyen et long termes, lesinterventions porteront vraisembl ablement sur
lesprincipaux problémesd’ ordreinstitutionnel soulevéspar leschangements
apportésau régimefoncier. Ceux-ci peuvent aller, par exemple, des modifi-
cationsdevant étre apportéesau cadrejuridiquejusqu’ alamise en place de
formes appropriéesd’ enregistrement desdroitsde propriétéfonciere.
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COMPETENCES ET EXPERIENCE REQUISES
Les personnes devant travailler dans|e domainefoncier doivent posséder
une formation théorique et une expérience pratique appropriées. Laforma-
tion théorique peut couvrir une grande variété de compétences, mais
devrait vraisemblablement inclure une spécialisation dansuneou plusieurs
disciplines en rapport avec les questions fonciéres. Des connaissances
générales dans ce domaine sont dispensees dans plusieurs types de forma-
tion reconnus, et les spécialistes qualifiésauront généralement di effectuer
un stage pratique supervisé agréé pour étrereconnuscommetels. L esdisci-
plines pertinentes sont notamment:

« L’ économiefonciere.

« Ledroit foncier.

« Lebornagefoncier ou cadastral.

e L' utilisation dessolset laplanification spatiale.

D’ autres disciplines académiques plus générales, en particulier en sciences
sociales, sont utilessi ellessont compl étées par des études et desrecherches
portant sur des domaines directement liésaux questionsfoncieres. Cesdis-
ciplines plus général es sont notamment:

« L’ agroéconomie, I’ économie desressources naturelleset I’ économiedu

dével oppement.

« L'anthropologie.

« Lagéographie.

« Lessciencespolitiques.

« Ledéveloppement régional.

e Lasociologie.

L’ expérience requise doit répondre a certains critéres de durée, de période
et deniveau detravail. Dix annéesd’ activité dansun domaineliéaurégime
foncier accompagnée de I’ exercice de responsabilités progressivement
croissantes sont généralement souhaitables. Certaines compétences en
matiére fonciére sont nécessaires pour tous|es projets, maislanature exac-
te des compétences requises dans un cas donné seradéterminée par lanatu-
redel’ intervention proposéeet |e contextedanslequel elleseraréalisée. Vu
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I’ aspect multidimensionnel durégimefoncier, lesconcepteursde projetsde
développement rural devraient chercher abénéficier de lacollaboration
fructueuse de spécialistes du secteur foncier possédant des compétences
complémentaires.

INFORMATION NECESSAIRE POUR LA CONCEPTION

ET LE SUIVI D’'UN PROJET

On ne saurait dresser une liste détaill ée des points a prendre en considéra-
tion pour laconception et le suivi d’ un projet pouvant avoir des répercus-
sions éventuelles sur le régime foncier. Toutefois, il faut notamment
analyser le cadrejuridiqueinstitutionnel et coutumier ainsi quelesindica-
teursdesuivi et d’ évaluation:

Cadrejuridique. Lalégidlation et lesdomainesjuridiquesqu’il estimpor-
tant d’ examiner relativement aux droitsfonciers sont notamment |es sui-
vants:

 LaConstitution.

« Lesloissur lagestion desterres publiques— portant sur les activitésdes

organesdel’ Etat en matiérefonciére.
e Lesautresloissur lagestionfonciére.
« Lestransactions fonciéres incluant les cessions de biens et |es hypo-
théques.

e Laplanificationdel’ utilisation des solset |e contréle des subdivisions.

« Lesloisrégissant |esbaux.

e Lesloissurlafamille.

e Lesloissur |’ héritage.

e Lesloissur laprivatisation.

* Lesloissur |’ enregistrement foncier.

« Lesloissurlagestion desressources.

e Lesloissurlesimpétsfonciers.

e Lesloissurlescollectivitéslocales.

* Lesloissur lesdroitscoutumiersen matierefonciére.

Il est important de déterminer le degré d’ efficacité del’ application pra-
tiquedu cadrejuridiqueformel, composé desloismentionnéesci-dessuset de
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toute autreloi éventuellement pertinente. Unetelle évaluation devrait inclure
desdiscussions avec | es organes compétents, | es spécialistes des questions
fonciéresdans|e secteur privé (géometres, avocats, agentsimmobiliers, etc.)
et avec desrésidents.

Cadreinstitutionnel. Lesorganismesfoncierschargésd’ administrer lesdif-
férents @ éments du cadre juridique représentent une sourceimportanted’ in-
formation. Il s’ agit, entre autres, de ceux qui S occupent del’ attribution des
terreset delaréngtalation, del’ enregistrement foncier et du cadastre, del’ &
valuation et del’impaosition foncieres, delagestion desterres, du dével oppe-
ment rural, del’ agriculture, del’ environnement, etc. 11 faut déterminer aquel
niveau se situe leur action (gouvernemental central, région, district, village,
etc.), etil estimportant d' établir dans quelle mesureles dispositionsinstitu-
tionnelles présentent deslacunesou font doubleemploi, ainsi queleur capaci-
té (ou incapacité) a fournir des services concernant le régime foncier et
I’ admini stration fonciére danslazone couverte par le projet.

Cadre coutumier. Pour faire le point sur le cadre coutumier, alafoisdu
point de vue des principeset concrétement, il faut collecter I'information et
analyser lasituation sur leterrain. |l est important de déterminer si I’ exis-
tence de droits officiellement reconnus sur une parcelle empéche larecon-
naissance légale de |’ existence de droits coutumiers portant aussi sur cette
derniére. Dansuntel contexte, il faut examiner toute codification desdroits
coutumiers éventuellement instaurée par une loi, mais surtout déterminer
comment fonctionnent les régimes fonciers coutumiers dansla zone cou-
vertepar leprojet.

Indicateursdesuivi et d’ évaluation. Lesuivi et |’ évaluation desrépercus-
sions desinterventions en dével oppement rural qui peuvent influer sur le
régimefoncier devraient constituer une partieimportante delaconception
du projet et devraient pouvoir servir a ajuster et amplifier un projet en
cours. Il convient deréaliser d’ abord une étude de référence par rapport a
laquelle on déterminerales changements réalisés en collectant ultérieure-
ment des données. L es élémentsliésau régimefoncier qu'il faudrait noter
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et controler varieront selonlanaturedu projet, maisilsdevraient étrebasés
sur diversindicateurs d ordre social et économique permettant d'identi-
fier tout changement éventuel. Il convient toutefoisdesignaler quelesren-
seignements recueillis sont rarement neutres. Laterre est une ressource
limitée qui fait I’ objet d’intéréts concurrents, et toute modification des
dispositionsrelativesau régimefoncier peut favoriser certaines personnes
et porter préjudicead’ autres.

PARTENAIRES LOCAUX EVENTUELS

Laconnaissancelocal e des questionsfoncieresest essentielleparce queles
dispositions prévalant dans ce domaine sont influencées par les pratiques
sociales, culturelles, économiques et politiques locales qui, aleur tour,
subissent I’influence del’ histoire et delagéographielocales. Leniveau de
connai ssance des personnes actives dans ce secteur peut varier considéra-
blement d’ un paysaun autre, maisil devrait étre possible de déterminer
aupresdequi serenseigner en procédant delafacon suivante:

Gouvernement. On peut vraisemblablement obtenir des renseignements
sur lecadrejuridiquerégissant lerégimefoncier et I’ utilisation dessolsdans
un paysen consultant lesbureaux gouvernementaux compétents, y compris
les ministéres s occupant spécialement des questions fonciéres, le
Ministéredel’ agriculture, le Ministére du développement régional et d’ aut-
res, commeleMinistéredel’ environnement. L esrenseignementsprécissur
lerégimefoncier formel utilisédans une zone déterminée peuvent étre obte-
nus aupres des services d' enregistrement ou du cadastre lorsque ceux-ci
existent et que lesdossiers sont réguliérement tenusajour, ce qui N’ est sou-
vent pas|e cas dans de nombreux pays en dével oppement ou en transition.
Enoutre, I’ enregistrement de certainsintérétsjuridiquesformel stelsqueles
bavix &court ou moyen termen’ est pas nécessairement requispar laloi.

Autorités coutumiéres et associations communautaires. Pour se rensei-
gner sur lesintéréts communautaires ou coutumiers, le mieux est vraisem-
blablement de consulter les membres appropriés delahiérarchie sociale
chargés de se prononcer sur les attributions deterres. |1 faut toutefoisfaire
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preuved’ unegrande prudence, car lesdifférentesparties prenantes peuvent
avoir des points de vue différents et chercher adéfendre leurs propresinté-
réts. Deplus, certaines personnes concernéesvoudront peut-étre cacher des
détails concernant leur situation fonciére pour diversesraisons, par exem-
ple pour réduire leurs obligations fiscales au cas ou un systéme d' impdt
foncier devrait étre misen place ultérieurement.

Universités. |1 est souvent trés utile d’ obtenir |’ avis de personnes qui n’ ont
aucunintérét en jeu et, par exemple, de consulter les départements des uni-
versitéslocales qui s occupent de questions fonciéres, normalement ceux
oul’on enseignelatopographie, I’ économiefonciere, lagestion desbiens
etledroit (maisilssont loin d exister danstoutes|esuniversités) ainsi que
d autres disciplinescommel’ anthropologie, lagéographie et lasociologie.

Organisationsnon gouvernementales (ONG). Les ONG activesdans|e
secteur foncier peuvent fournir des renseignements utiles et proposer des
priorités différentes de celles des administrateurs fonciers du secteur
public. Outrelesorganisations|ocales, des ONG del’ extérieur ont parfois
réalisé des étudesdu régimefoncier.
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6. Observations finales

Gréceaux expériencesrécemment acquiseset aux dernieresrecherches, on
sait mieux comment réaliser une gestion durable delaterre et des ressour-
cesmaintenant qu’il y a10 ou 20 ans. Aujourd’ hui, on cherchetout particu-
lierement aconcilier lalégalité assurée par I’ Etat avec lalégitimité fournie
par les institutions locales pour I’ administration du régime foncier. La
décentralisation de I’administration fonciére se traduit souvent par la
reconnaissance des droits existants et des formes locales d’ arbitrage.
Toutefois, I’ Etat aencore pour réle defournir le cadrejuridique nécessaire
pour régir lesdispositionsfonciéres, de promouvoir lesgarantiesd’ accesa
laterre et d assurer lavalidité destransactions.

Quellesque soient lesformesjuridiqueset institutionnelleschoisies, I’ Etat
devrait associer lescommunautéset lesautoritéslocalesal’ administration
et alagestiondesterreset desautresressourcesnaturelles. Unetellevérita-
ble subsidiarité ne s'accompagne d’ aucune perte de souveraineté, mais
fournit au contrairel’ occasion derétablir I’ Etat dansson rolelégitimed ar-
bitre. Le régime foncier devient ainsi un des domaines contribuant ala
mise en place d’ un nouveau contrat social entre |’ Etat et lapopulation, ce
qui est essentiel dansles pays ou lagestion des affaires publiques est en
crise.

L e caractere politiquement sensible de laquestion fonciére, les stratégies
des parties prenantes et les caractéres particuliersde |’ évolution des pays
en dével oppement rendent encore plus complexeslaformulation et lamise
en cauvre des politiques fonciéres. Lesinterventions acourt terme doivent
tenir compte de cette complexité, alafoispour cequi atrait alanature spé-
cifique d’un régimefoncier et par rapport aux interactions entre différents
droitsdans le temps et dans |’ espace. A moins d' une telle approche, ces
interventionsn’ amélioreront paslasituation along terme et n’ empéche-
ront pas que certaines personnes soi ent dépossédées par inadvertance de
leursdroitsfonciers.



48

6. Observationsfinales

6.4

6.5

On peut apporter des gjustements a court terme aux structures du régime
foncier pour réduireles problémes associés au systéme existant et pour que
lasituation soit plusclaire. On peut éventuellement aussi améliorer lescho-
ses en appliquant des dispositions qui étaient jusque-lamal appliquéesou
restéeslettre morte et en constituant une hiérarchie appropriée d' organes
d’ arbitrage reposant sur desfondations solides. Ces ajustements positifs
peuvent bien s avérer adéquats et étre réalisablesdansle contexted’ un pro-
jet sans qu’on ait a attendre |es changements sociaux et politiques et la
mobilisation des vastes partenariats nécessaires pour réaliser uneréforme
fondamentale.

Il nefaut toutefoisjamais oublier que lamodification des dispositions du
régimefoncier en vued améliorer I’ état de |’ environnement, de promou-
voir laparité entreles sexes, derésoudre les conflitsou defaciliter le déve-
loppement économique ne consiste pas simplement amodifier desloisou
desprocédures. Detels changements peuvent entrainer un boul eversement
des structures de pouvoir au sein delafamille, d un groupe social oud un
pays. Ils peuvent redéfinir de nombreux rapportsallant de ceux qui existent
entre deux conjointsaceux qui unissent un Etat et sescitoyens. Les déten-
teurs des droits fonciers possédent souvent un certain pouvoir sur ceux gui
en sont démunis. Les concepteurs de projet doivent rester conscients de
I"ampleur desrépercussions que peuvent avoir leursinterventions.
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Glossaire

Acces libre
régime n’imposant aucun contréle sur |’ accés aux ressources : personne ne
disposededroits spécifiqueset I’ accés ne peut étrerefusé apersonne. Cerégime
peut étre appliqué a des péaturages, des foréts, etc. quand les ressources sont
librement accessiblesaquicongue.

Acces
capacité d' utiliser unterrain et d’ autres ressources naturelles (p. ex. paturages,
exploitation de cultures de subsistance, ramassage de produitsforestiersd’im-
portance mineure, etc.), dedisposer desressources (droit de déterminer le mode
d’ utilisation desressourceset de profiter financierement delaventedescultures,
etc.) et detransférer lesdroitsde propriété pour profiter detoute autre possibilité
(p. ex. pour vendreunterrain ou I’ utiliser comme garantie pour un emprunt, pour
letransmettre par voiederedistributionintracommunautaireou d’ héritage, etc.).

Administration fonciére
ensembl e des systemes et procédures rendant opérationnelleslesréglesfoncie-
res. Elleinclut I' administration des droitsfonciers, les réglements concernant
I’utilisation des terres ainsi que I'évaluation et I'imposition fonciéres.
L’ administration fonciére peut étre effectuée par des organes de I’ Etat ou, de
faconinformelle, par deschefscoutumiers.

Agriculture sur brilis
exemple de systéme séquentiel de culture dansle cadre duquel une partied’ une
forét est défrichée par lefeu, lacendre servant aenrichir un sol pauvre en nutri-
ments. Leterrain ainsi défriché peut alors étre cultivé pendant deux ou trois
cycles puis étre laissé en jachére pendant 15 a 30 ans avant que le cycle ne
recommence. Pour pouvoir pratiquer un tel systéme d’ exploitation de fagon
durable, les sociétés utilisant cette technique doivent généralement avoir tradi-
tionnellement accés ade vastes étenduesforestieres.

Aliéner
aiéner unterrain consisteatransférer lesdroitssur ceterrain auneautre personne.
L’ aiénation peut étretotal e (p. ex. lavente desdroitsde propriétésur ceterrain) ou
partielle (p. ex. letransfert desdroitsd’ utilisation par contrat d’ affermage).
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Arbitrage
procédure consistant aimposer aux parties concernées une décisionrelative a
desdroits existants et ades revendications sur desterres. L’ arbitrage ne doit pas
modifier les droits existants ou en créer de nouveaux, mais déterminer quels
droitsexistent, par qui ilssont exercéset sous quelles conditions.

Attribution
procédure consistant a attribuer des droits sur unterrain aun particulier ou une
personne morale dans|e respect desregles définies par lerégimefoncier. Les
droits peuvent étre attribués par le pouvoir souverain (Etat ou autorité tradition-
nelle) par voiededonationinitiale ou au moyen d’ uneredistribution consécutive
aune expropriation, un achat ou |’ application du droit de retour. Des droits peu-
vent également étre attribués par des particuliers a d' autres au moyen d' une
vente, d’ un bail, d' un héritage, etc.

Bail
accord contractuel (formel ouinformel) portant sur I’ utilisation temporaired un
terrain.

Biens collectifs
droits détenus par les membres d’ une communauté rel ativement adesterreset a
d’ autres ressources naturelles (p. ex. paturages) que les membres peuvent utili-
ser indépendamment les uns des autres. Lacommunauté décide de’ utilisation
desressources mises en commun et peut eninterdirel’ utilisation aux personnes
étrangéresaelle.

Cadastre
systéme d’ information fonciere incluant une description géométrique des par-
cellesdeterrain, général ement représentées sur un plan cadastral. Danscertaines
juridictions, le cadastre est distinct du registre répertoriant lesdroitsfonciers et
leurs détenteurs (registre foncier) mais est rattaché a celui-ci, alors que dans
d’autres, le cadastre et le registrefoncier sont totalement intégrés.

Conflit foncier
désaccord portant sur lesdroitsfonciers, ou encoreleslimitesoule moded utili-
sation d'un terrain. Un conflit foncier se produit lorsqu’il existe uneincompati-
bilité entre plusieursintérétsindividuel s ou collectifsconcernant unterrain.

Domaine éminent
expression utilisée dans certains pays pour désigner e pouvoir souverain del’ E-
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tat sur desterres, notamment le pouvoir qu’ al’ Etat d’ acquérir desterrains par
expropriation ou acquisition forcée.

Droit de retour
procédure utilisée par certains Etats pour saisir un bien foncier parce que son
propriétaire n’ apas acquitté sestaxesfonciéresou afin d’ utiliser unterrain rural
adesfinsagricoles dans des délais déterminés. L’ Etat peut attribuer ce bien a
d’ autres parties. Ce terme désigne également I’ intérét détenu par un bailleur
aprés|’ expiration du bail sur unterrain.

Droits de controle
droitshabilitant adéterminer lemode degestiond’ un bien; ilspeuventinclurele
droit de décider comment un terrain doit étre utilisé, notamment quellescultures
peuvent y étre pratiquées, de bénéficier financierement delavente des cultures,
etc.

Droits de facto
droitsqui existent danslesfaitsou «sur leterrainx». [Ispeuvent différer desdroits
dejure.

Droits de jure
droits qui existent en vertu d’ uneloi formelle. Ils peuvent différer desdroitsde
facto.

Droits de propriété formels
droitsexplicitement reconnuspar I’ Etat et pouvant étre protégéspar lavoiel égale.

Droits de propriété informels
droits sans reconnaissance et protection formelle ou officielle. Lesdroitsinfor-
melssont parfoisillégaux, ¢’ est-a-diredétenusen contravention directedelaloi.
Dansd’ autrescas, ils peuvent étre «extral égaux», ¢’ est-a-dire ne pas étre recon-
nuspar laloi sansétreen contravention decelle-ci.

Droits fonciers
droits portant sur un terrain ou d’ autres ressources naturelles. Lesdroits sur une
parcelle de terrain peuvent étre détenus par plus d’ une personne, situation a
laquelle correspond le concept de «faisceau de droits».

Empiétement
occupationou utilisationillégaled’ unepartied’ unterrain appartenant auntiers.

Enregistrement foncier
enregistrement des droits fonciers dans un registre public. Y sont notamment
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consignéslesrenseignements sur lesdroits, leur localisation et leurs détenteurs.
L’ enregistrement peut étre réalisé en fonction des parcelles (ce qu’ on appelle
parfois|’ enregistrement destitres) ou des détenteurs de documents de transfert
(cequ’ onappelleparfois|’ enregistrement desactes). Danslecasdel’ enregistre-
ment destitres, lapropriété est transférée au moment del’ enregistrement plutét
qu’ al’ exécution du contrat; I’ Etat peut égal ement garantir lavaliditédutitre.

Externalités
résultat d’ uneintervention différent du résultat souhaité. Par exemple, danslecas
del’introduction d’ un nouveau systémed’ enregistrement foncier, uneexternalité
résultant de ladémarche adoptée peut consister danslefait que certainstypesde
droitsinformels ne peuvent pas étre enregistrés et setrouvent donc compromis.

Faisceau de droits
meétaphore consistant acomparer I’ ensemble des droits associés aune parcelle
deterrain aun faisceau de baguettes dont chacune peut étre détenue par des per-
sonnes différentes et peut étre acquise de diff érentes fagons et possédée pendant
despériodesdifférentes.

Freehold
mot anglaissignifiant ladétention detouslesdroitsfonciersdont laloi reconnait
lavalidité.

Héritage
ledroit detransférer des biensades héritiers. Dans de nombreuses sociétés, les
biens sont transmis seulement aux hommes, et les femmes n’ ont pas le droit
d’ hériter oudisposent de peu dedroitsacet égard. L esréglesfonciéresaccordent
parfoisaux femmesledroit d hériter, mais, danslapratique, lesfilles sont cen-
sées abandonner cedroit en vertu du fait qu’ unefoismariées, elles ont acces aux
terresdeleur mari. Dans|es sociétés matrilinéaires, alamort del’ épouse, les
biens sont transmis par lalignéedel’ oncle matrilinéaire, et le mari peut perdre
lesdroitsdont il jouissait auparavant. Dans les sociétés patrilinéaires, laveuve
peut perdre sesdroitset étre expul sée.

Métayage
régime en vertu duquel un propriétaire autorise une personne («métayer») a uti-
liser ceterrain acondition de partager e produit de son exploitation.

Parcelle
étendue deterrefaisant I’ objet de droitsexistants.
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Possession/droits de possession
facon courante de désigner lesdroitsdécoulant del’ occupation matérielled’ une
parcelledeterrain. |l n’ est pas nécessaire de posséder laterre pour en étrele pro-
priétaire |égal; la personne qui la posséde peut ou non faire valoir des droits
|égaux ason endroit. Lareconnaissance | égal e des droits de possession varie
d'un paysal’ autre; danscertainscas, |lapossession peut donner lieualarevendi-
cationdelapropriétéautitre delapossession acquisitive.

Prescription acquisitive
obtention del’ accésaun terrain en acquérant desdroitslégaux du fait de son uti-
lisation pendant une période detemps prescrite.

Propriété privée
droitsdétenuspar un particulier, un couple marié, un groupe de personnesou une
personne moral e comme une soci été commercial e ou une organi sation abut non
lucratif.

Propriété publique
droitsdétenuspar I’ Etat et souvent confiés aun organisme public.

Propriété
fagon courante de désigner lesdroits donnant lapossibilité d' utiliser, contréler,
transférer ou utiliser une parcelle deterrain de toute autre fagcon, danslamesure
oulaloi est respectée. Cette notion est souvent associéeacellede «freehold». Le
droit foncier ne définit cependant généralement pas de fagon explicitelanotion
de «propriété».

Réforme du régime foncier
modifications apportéesaux reglesrégissant lemoded’ occupation. Elle peut inclu-
relareconnai ssanceléga edesdroitscoutumiers, lerenforcement desdroitsdesfer-
miers, etc.

Réforme fonciere négociée
réforme consistant en une redistribution desterres par |’ entremise du marché
foncier, dansle cadre delaquellel’ Etat joue un réleimportant en fournissant des
fonds (sousforme de dons ou de préts) pour permettre aux cultivateurs pauvres
d’acheter desterres.

Réforme fonciéere
redistribution desterres aux habitants pauvres desrégionsrurales par souci d' é-
quité et pour améliorer laproductivité.
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Régime coutumier
expression généralement utilisée dansle casd un régimefoncier utilisé par les
groupes autochtones et administré conformément aleurs coutumes par opposi-
tion au régime |égal généralement introduit pendant |les périodes coloniales.
Certainspaysd’ Afrique accordent toutefoisun statut | égal au régime coutumier.
Il inclut souvent desdroits collectifs sur les paturages et des droits privés exclu-
sifssur lesparcellesagricoleset résidentielles.

Régime foncier autochtone
régimefoncier d’ originelocale, voir régime coutumier.

Régime foncier
rapport de nature |égale ou coutumieére existant entre des particuliers ou des
groupes et portant sur laterre et les ressources naturell es associées a celle-ci
(eau, arbres, ressourcesminérales, fauneet flore, etc.). Lerégimefoncier régitla
facon dont les droits de propriété fonciére doivent étre répartis au sein d' une
société. Le systemefoncier détermine qui peut utiliser quelles ressources pen-
dant combien detempset sous quelles conditions.

Régularisation
intégration de droits de propriétéinformels dans un systeme légal formel d' ad-
ministration fonciére. Larégularisation inclut généralement |’ arbitrage, I’ attri-
bution dutitreet |’ enregistrement foncier.

Sécurité des droits fonciers
assurance quelesdroitsfonciers d’ une personne seront protégeés. L es personnes
dont lasécurité dejouissance est précaire sont exposées au risque de voir leurs
droits menacés par des revendications concurrentes et méme celui deles perdre
suiteaune expulsion. Elle peut prendre desformes variables selon e contexte :
lesinvestissements qui ne peuvent devenir rentables qu’ aprés unelongue pério-
de nécessitent une sécurité dejouissance de durée appropri ée.

Structure agraire
structure des unités agricol es dans une soci été, incluant le mode de répartition des
terresentreles propriétairesterriens. On encourage souvent lesréformesdansles
paysdont lastructure agraire est composée de vastes unitésagricolesexploitéesen
faisant appel adestravailleurs agricoles sans-terre ou ne possédant que de petites
parcelles, et d’ exploitations agricolesfamilialesdetres petite taille. On peut citer
commeexemplesles«latifundia» et «minifundia» d’ Amériquelatine.
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Systeme d’information fonciére (SIF)

systéme permettant de collecter, de gérer, detraiter, de stocker et dediffuser I'in-

formation sur lesterres. 11 est généralement basé sur les parcelles existantes.
Titre

document attestant officiellement desdroitsde propriété sur un bienimmobilier.
Usufruit

droit réel dejouissance qui conféereasontitulaireledroit d’ utiliser unbien, d’ en

percevoir lesrevenus, maisnon d en disposer. L' usufruitier ne peut donc pas
aliéner unbien.
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Le présent guide sur Le régime foncier et le développement rural a été
préparé pour familiariser les lecteurs avec les questions clés liées au
régime foncier, et plus particulierement celles concernant I'insécurité

alimentaire et le développement rural. La négligence dont fait trop
souvent I'objet le régime foncier lors des interventions de
développement rural a souvent des effets néfastes trés durables. Il est
essentiel d’analyser les aspects pratiques du régime foncier pour
déterminer quelles sont les personnes qui ont acces aux terres et sous
quelles conditions. Ce guide a pour objet d’aider les spécialistes du
développement rural du secteur public et de la société civile a
comprendre pourquoi et comment ils doivent tenir compte des questions
concernant le régime foncier dans I'élaboration de leurs projets de
développement rural.

Le guide examine certaines situations importantes a I'égard desquelles
le régime foncier revét une importance essentielle, telles que la
dégradation de I'environnement, la discrimination envers les femmes et
les conflits. Le présent guide ne fournit pas de renseignements
spécifiques concernant un pays déterminé, mais devrait intéresser toute
personne associée a un projet de développement rural dans le monde.
Les détails sur cette question variant considérablement d’un pays a
I'autre, et méme a l'intérieur d’'un méme pays, le présent guide ne
cherche pas a fournir au lecteur des renseignements exhaustifs sur le
régime foncier. Cepedant, il permet d’orienter le lecteur quant a
I'identification des éventuels problémes associés au régime foncier rural
et il présente des recommandations quant a la fagon d’intégrer les
connaissances appropriées dans la formulation et la mise en ceuvre du
projet.
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