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Le Conseil Legislatif aadopte,
Le President de la Republique promulgue la Loi dont la teneur suit:

PREMIERE PARTIE:
DU REGIME GENERAL DES BIENS

TITRE ler:
DE LA DIVISION DES BIENS

Chap/Ire I" :
DE LA DIVISION DES BIENS EN EUX-MEMES

ET PAR RAPPORT A LEUR OBJET

Article 1":
Les biens ou droits patrimoniaux sont de trois sortes : les droits de creance ou

d'obligation, les droits reels et les droits intellectuels,
Les seuls droits reels sont: la propriete, la concession perpetuelle, les droits

d'cmphyteose, de superficie, d'usufruit, d'usage et d'habitation, les servitudes foncieres,
Ie gage, Ie privilege et d'hypotheque,

Les droits d'obligation sont regis par Ie livre III du Code civil intitule : « Des
contrats et obligations conventionnelles ».

Les droits intellectuels sont regis par une legislation speciale,

Article 2 :
Tous les biens sont mobiliers ou immobiliers.

Article 3 :
Sont immobiliers tous les droits reels qui ont pour objet des immeubles, ainsi que les

droits de creance tendant aacquerir ou arecouvrer un droit reel sur un immeuble.

Article 4 :
Sont mobiliers tous les autres droits patrimoniaux et notamment les ·actions ou

interets dans les societes, associations ou communautes qui jouissent de la personnalite
civile encore que des immeubles appartiennent al'etre moral.

Article 5 :
Les choses sont immeubles soit par leur nature, soit par leur incorporation, soit par

leur destination.
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Article 6 :
Le sol et les mines sont immeubles par leur nature.

Article 7 :
Sont immeubles par incorporation:

10 les batiments et leurs accessoires necessaires, tels que les tuyaux servant it la
conduite des eaux, de la vapeur ou du gaz et des fils conducteurs de I'electricite ;

2° toutes constructions inherentes au sol ;
3° les arbres et plantes quelconques, tant qu'ils ne sont pas detaches du sol;
4° les fruits et recoltes, tant quils nont pas d'existence separee.

Article 8 :
Sont immeubles par destination, les objets mobiliers places par leur proprietaire dans

un immeuble qui lui appartient au sur lequel il exerce un droit reel immobilier qui est de
nature it lui pennettre d'user au de jouir de limmeuble, soit pour les necessites de
I'exploitation dudit inuneuble, soit it pcrpetuelle demeure pour son utilite ou son
agrement.

Tels sont :
1°. les animaux attaches it la culture au it I'exploitatiou agricole, les instruments et

ustensiles aratoires, les animaux, machines, ustensiles et autres objets
necessaircs a1'exploitation industriclle ou commercialc ;

2°. les objets attaches par un travail de maconnerie quelconque; ceux qui ne
peuvent etre detaches sans etre fractures ou deteriores, au sans briser au
deteriorer la partie de J'immeuble it laquelle ils sont attaches; Ies glaces,
tableaux et autres ornements lorsque I'intention du proprictaire de les laissera
perpetuelle demeure resulte clairement de leurs dimensions et de leur
agcncernent dans I'immeuble.

L'immobilisation par destination qui est I'oeuvre du titulaire d'un droit reel
s'effectue dans les limites de ce droit et prend fin lorsque celui-ci vient it
I' expiration.

Chapitre 2:
DE LA DIVISION DES BIENS DANS LEUR RAPPORT

AVEC CEUX QUI LES POSSEDENT

Article 9 :
Les paniculiers ont la libre disposition des biens qui leur appartiennent sauf les

modifications etablies par la loi.

Les biens qui nappartiennent pas ades particuliers ne sont adrninistres et ne peuvent
etre alienes que dans les formes et suivant les regles qui leur sont particulieres.
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Article 10 :
Les biens de l'Etat qui sont affectes a un usage au a un service public sont hors

commerce, tant qu'ils ne sont pas regulierement desaffectes.

Article 11 :
Taus les autres biens de I'Etat restent dans Ie commerce, sauf les exceptions etablies

par la loi.

Article 12 :
Toutes les chases sans maitre appartiennent aI'Etat, sauf ce qui sera dit au sujet du

droit d'occupation,

Article 13 :
L'attribution des epaves terrestres, fluviales, lacustres et maritimes est reglee par une

legislation speciale.

TITRE II :
DE LA PROPRIETE

Chapitre t",
DES ATTRIBUTS DE LA PROPRIETE

Article 14 :
La propriete est Ie droit de disposer d'une chose d'une maniere absolue et exclusive,

saufles restrictions qui resultent de la loi et des droits reels appartenant aautrui,
Les restrictions du droit de propriete araison des rapports de voisinage sont etablies

au titre des charges foncieres,

Article 15 :
Le proprietaire ne peut repousser I'atteinte ason droit si elle est indispensable pour

ecarter un danger imminent incornparablement plus grand qne Ie donunage qui doit en
resulter pour lui-meme.

S'il a subi un prejudice, il peut se faire indemniser par la personne qui en.a profite.
Article 16 :

Le lit de tout lac et celui de tout cours d'eau navigable, flottable au non, font partie
du domaine public de I'Etat.

Article 17 :
Celui qui a dans sa concession une source ne formant qu'un simple filet

d'alimentation d'un cours d'eau peut en user avolonte.
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Celui qui a dans sa concession une source formant la tete d'un cours d'eau dont Ie lit
est distinct des terres avoisinantes ne peut en user que suivant les regles etablies par les
articles 18 et 19 ci-dessous.

Article 18 :
L'eau des cours d'eau et des lacs et les eaux souterraines appartiennent it l'Etat.

SOllS reserve des dispositions legales ou reglementaires qui en deterrninent Ia jouissance,
et des concessions particulieres qui peuvent toujours etre accordees par I'autorite
publique, la faculte d'en user est commune Ii taus.

Article 19 :
Nul ne peut corrompre I'eau ni en changer Ie cours.

Article 20 :
Sous reserve de ce qui sera dit Ii propos du regime fancier et immobilier, la propriete

d'une chose, soit mobiliere, soit immobiliere, donne droit sur tout ce qu'elle produit,

Article 21 :
La propriete d'une chose, soit mobiliere, soit immobiliere, donne droit sur tout ce

qui s'y unit et s'y incorpore, soit naturellement, soit artificiellement, sauf ce qui sera dit
de la propriete immobiliere distincte de celle du sol, au de la concession fonciere.

Article 22 :
Le concessionnaire qui a fait des constructions, ouvrages au plantations avec des

materiaux au des vegetaux qui ne lui appartenaient pas doit en payer la valeur; il peut
aussi etre condamne Ii des dommages interets s'il y a lieu; mais l'ancien proprietaire des
materiaux au des vegetaux n'a pas Ie droit de les enlever.

Article 23 :
Lorsque des constructions, ouvrages au plantations ant ete faits par un possesseur de

bonne foi, avec des materiaux au des vegetaux lui appartenant, I'Etat au le
concessionnaire du fonds ne peut en exiger la suppression; il doit rembourser au
possesseur, soit la valeur des materiaux au des vegetaux et le prix de.la main-d'ceuvre,
soit la pIus-value qui en est resultee pour Ie fonds.

Si celui qui a fait les travaux est un possesseur de mauvaise foi au un detenteur
precairc, I'Etat au Ie concessionnaire a le choix au d'exiger la suppression des
constructions, ouvrages et plantations. aux frais de l'auteur, et des dommages interets, s' il
ya lieu, au de rembourser soit la depense, soit la pius-value, comme il est dit ci-dessus.
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Article 24 :
Lorsque l'Etat au le concessionnaire d'un fonds, en y faisant une construction au

autre ouvrage a empiete de bonne foi sur Ie fonds du voisin, celui-ci ne peut exiger la
suppression de I'empietement s'il est etabli que Ie dommage qu'il eprouve est
notablement inferieur acelui que Ie constructeur subirait par suite de la demolition.

En ce cas, Ie juge attribue l'empietement au constructeur a titre de droit reel
moyennant une indemnite apayer au voisin,

Article 25 :
Sera toujours presume de mauvaise foi, celui qui aura empiete notarnment :

1°. sur un terrain urbain loti;

2°. sur une terre rurale dont les limites etaient materialisees par des signaux,
poteaux, clotures au autres moyens netternent perceptibles ;

3°. en depassant ses limites, alors que son terrain etait loti et cadastre au delimite
comme il est dit au 2° ci-dessus ;

4°. qui a obtenu sa concession par quelque fraude a Ia loi au aux droits acquis des
tiers.

Toute personne interessee peut produire la preuve que I'empietement est de
mauvaise foi.

Article 26 :
L'atterrissement au relais qui se forme a la rive d'un lac au d'un cours d'eau

navigable au flottable appartient a l'Etat. Celui qui se forme a la rive d'un cours d'eau
non navigable ni flottable appartient aussi aI'Etat,

Article 27 :
L'Ile au ilot qui se forme dans le lit d'un lac au d'un cours d'eau, navigable,

flottable au non, appartient a l'Etat.

L'ile au llot qui se forme non par alluvion, dessechement au exhaussernent du lit,
mais par un nouveau bras qui traverse et entoure Ie fonds d'un concessionnaire riverain
fait partie de la concession.

Article 28 :
Lorsque des chases mobilieres appartenant ades proprietaires differents sont reunies

au melangees de telle sorte qu'il n'est pas possible de les separer sans deterioration
notable au qu'au prix de frais excessifs, les interesses deviennent coproprietaires de
I'ensemble en proportion de la valeur qu'avaient ses parties au moment de Ia connexion
au du melange.

Toutefois, si, dans la connexion au Ie melange de deux chases, I'une ne peut etre
consideree que comme l'accessoire de I'autre, I'ensemble est acquis au proprietaire de la
chose principale.
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Article 29 :
Lorsqu'une personne a travaille ou transforme une ou plusieurs choses rnobilieres

appartenant a autrui, la chose nouvelle est acquise a I'ouvrier, si I'industrie a ete plus
precieuse que la matiere sinon au proprietaire de celle-ci.

Si l'ouvrier a ete de mauvaise foi, Ie juge peut attribuer la chose nouvelle au
proprietaire de la matiere.

Article 30 :
Le droit commun concernant les indemnites pour enrichissement sans cause et les

dommages interets pour acte illicite reste applicable dans les cas prevus aux deux articles
precedents.

Chapitre 2:
DE LA COPROPRIETE

Article 31 :
Sans prejudice des conventions particulieres qui regleraient autrement I'usage, la

jouissance et I'administration des biens indivis, la copropriete est reglee par les
dispositions ci-apres,

Article 32 :
Si une chose appartient a plusieurs personnes pour des parts indivises egales au

inegales, chacun des coproprietaires peut user de la chose integralement, mais en se
conforrnent asa destination et pourvu qu'il ne mette pas obstacle a I'usage des autres.

Les fruits de la chose se partagent dans la mesure du droit de chacun.
Chacun peut faire les actes d'administration courante, tels que reparations

d'entretien et travaux de culture.
Les charges sont supportees par chacun proportionnellement asa part.

Article 33 :
Aucun des coproprietaires ne peut, sans Ie consentement des autres, changer la

destination de la chose commune, ni la grever de droits reels au-dela de sa part indivise.

Article 34 :
Chacun des coproprietaires peut toujours demander Ie partage de la chose commune,

nonobstant toute convention ou prohibition contraire.
Les coproprietaires peuvent cependant convenir de rester dans I' indivision pendant

un temps determine qui ne peut exceder cinq ans ; si la convention est faite pour un terme
plus long ou pour une duree illimitee, elle est reduite ace tenne.
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Article 35 :
L'article precedent ne s'applique pas aux clotures mitoyennes, ni aux puits, citernes,

cours, passages et chemins dependant de pIusieurs fonds.

Article 36 :
Les biens immobiliers indivis qui sont affectes, a titre d'accessoire et pour I'usage

commun, a plusieurs heritages distincts appartenant a des proprietaires differents ne sont
pas sujet a partage. lIs ne peuvent etre alienes, greves de droits reels ou saisis qu'avec
I'heritage dont ils sont l'accessoire.

Les charges de cette copropriete, et, notamment, les frais d'entretien, de reparation et
de refection sont repartis en proportion de Ia valeur des heritages principaux.

II est Ioisible, dans le cas prevu aux alineas qui precedent a chacun des
coproprietaires, de modifier a ses frais 1a chose commune pourvu qu'i1 ne change pas la
destination et qu'il ne nuise pas aux droits de ses consorts.

Article 37 :

Lorsque Ies diverses parties d'une maison appartiennent a des proprietaires distincts,
les choses affectees aces diverses parties, pour I'usage commun, tels que fondations, gros
murs, toit, cours, puits, corridors, escaIiers, ascenseurs, canalisations et taus autres, sont
reputees communes et sont regies par Ie present chapitre, specialement par I'article 36.

Article 38 :
Les regles particulieres it la copropriete entre heritiers, entre epoux et entre associes

sont etablies aux autres Iivres du code civil.

Chapitre 3:
DE LA MITOYENNETE

Article 39 :

Sous Ies reserves ci-apres etablies, la mitoyennete est reglee par Ies memes
dispositions que Ia copropriete forcee.

Article 40 :

Les fruits et les charges de la cloture mitoyenne se partagent dans la mesure du droit
de chacun.

Cependant, hors Ie cas prevu it l'article 47; chacun des coproprietaires peut se
dispenser de contribuer aux reparations ou reconstructions en cedant Je droit de
mitoyennete, pourvu que Ie mur mitoyen ne soutienne pas un batiment qui lui appartient.

La cession n'est realisee que par la mention qui en est faite sur les certificats
d' enregistrement.
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Article 41 :
Celui des voisms qui modifie la cloture mitoyenne, soit pour la reconstruire ou

I'cxhausser, soit atoute autre fin, doit la reparation de tous dommages causes par son
ouvrage qui excedent les inconvenients nonnaux du voisinage.

Tout voisin a la faculte de faire rcgler par expert, it defaut d'entente, les moyens
nccessaires pour que le nouvel ouvrage ne nuise point it ses droits et l'indemnite due it
raison des degats ou du prejudice subis,

Article 42 :

Tout coproprietaire peut faire batir contre un mur mitoyen et y faire placer des
poutres ou solives dans toute l'epaisseur du mur it cinquante millimetres pres, sans
prejudice au droit qu'a le voisin de faire reduire la poutre jusqu'a la moitie du mur, dans
Ie cas ou il voudrait lui-memo asseoir des poutres dans Ie meme lieu, ou y adosser une
cheminee,

Article 43 :

Tout coproprietaire peut faire exhausser Ie mur mitoyen; si Ie mur n'est pas en etat
de supporter I' exhaussement, celui qui veut le faire exhausser doit Ie faire reconstruire en
entier it ses frais et l'cxcedent depaisseur doit se prendre de son cote.

Dans ces cas, la construction ou partie de construction nouvelle n'est mitoyenne que
jusqu'a la hauteur de l'ancien mur commun et it concurrence de son epaisseur.

Article 44 :

Le voisin qui n'a pas contribue it I'exhaussement peut en acquerir la mitoyennete en
payant la moitie de la valeur de la construction nouvelle et de la portion du terrain pour
I'excedent depaisseur.

. ·1" 45 :

onroprietaire joignant un mur a la faculte de Ie rendre mitoyen, en tout ou en
l~ oursant au maitre du mur la moitie de la valeur de la partie qu'il veut
rendre nu, .", ainsi que la moitie de la valeur du terrain sur lequel elle est batie.

Cette taculte est cependant refusee au proprietaire qui a cede son droit de
mitoyennete conformement it l'alinea 2 de l'article 40 ci-dessus.

Article 46 :

Dans les circonscriptions declarees urbaines par les lois, tout proprietaire ou
concessionnaire est tenu de subir I'empietement necessaire a I'erection d'un mur au
d'une cloture etablis sur la limite separative.

Article 47 :

Dans Ie lieu determine it l'article qui precede, tout concessionnaire peut contraindre
son voisin a contribuer aux constructions et reparations des clotures qui separent les
cours, jardins et passages attenant it des batiments.
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Le concessionnaire it qui la contribution est demandee et qui, apres mise en
demeure, neglige d'y satisfaire peut etre contraint dacquerir Ia mitoyennete de la cloture
qui serait elevee par Ie voisin diligent.

La forme et la hauteur des cloures sont fixecs par des reglements particuliers ou les
usages du lieu.

Article 48 :
Aucune renonciation ou convention contraire ne peut etre invoquec it I'encontre des

droits et obligations prevus par les article 42, 43, 44, 45 et 46.

TITRE III:
DES DIFFERENTES MANIERES DONT ON ACQUIERT

LA PROPRIETE EN GENERAL

Article 49 :
La propriete des biens s 'acquiert et se transmet par donation entre vifs, par

testament, par succession et par convention.

Article 50 :
La proprietc s'acquiert aussi par le travail de I'esprit, le travail artisanal et Ie travail

industriel,

Article 51 :
L'accession, I'incorporation, la prescnption acquisitrve, l'occupation des choses

perdues, la decouverte d'une chose constituent d'autres modalites d'acquerir la propriete,

Article 52 :
Toutes ces modalites sont reglementees par des legislations particulicres.
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DEUXIEME PARTIE:
DU REGIME FONCIER ET IMMOBILIER

TITRE 1":
DU REGIME FONCIER

Chapitre J"" :
DISPOSITIONS PRELIMINAIRES

Article 53 :
Le sol est la propriete exclusive, inalienable et imprescriptible de l'Etat.

Article 54:
Le patrimoine fancier de /'Etat comprend un domaine public et un domaine prive,

Article 55 :
Le domaine fancier public de l'Etat est constitue de toutes les terres qui sont

affectees aun usage ou aun service public.
Ces terres sont inconcessibles tant qu'elles ne sont pas regulierement desaffectees.

Les terres qui font partie du domaine public de l'Etat sont regies par les dispositions
particulieres aux biens affectes aun usage ou aun service public.

Article 56 :
Toutes les autres terres constituent Ie domaine prive de l'Etat,
Elles sont regies par la presente loi et ses mesures d'execution.
Des lois particulieres damenagement et d'equipemcnt du territoire,

d'investissements concertes et de promotions immobilieres peuvent, pour des parties des
terres qu'elles determinent, organiser des procedures particulieres de gestion.

Chapitre 2:
DE LA GESTION DU DOMAINE FONCIER PRIVE DE L'ETAT

Section r.
DISPOSITIONS GENERALES·

Article 57 :
Dans les conditions prevues au present titre, les terres du domaine prive de l'Etat

peuvent faire I'objet d'une concession perpetuelle, d'une concession ordinaire ou d'une
servitude fonciere.
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Article 58 :
Lorsque les concessions portent sur un fonds entierement ou partiellement inculte,

elles sont soumises ala condition de mise en valeur. Celle-ci est determinee suivant les
regions, la nature et la vocation du fonds concede, les plans de developpement
economique ainsi que les nonnes d'urbanisme et d'hygiene.

En cas de mise en valeur partielle, la concession peut etre reduite a due proportion.
En cas de cession du droit de concession, les obligations du concessionnaire

originaire sont imposees au nouvel acquereur, sauf dispositions contractuelles cohtraires.

Article 59 :
Sauf dispositions legales contraires et ce qui sera regie en vertu de I'article 210 de la

presente loi, toute concession fonciere ou toute propricte privee des immeubles par
incorporation envisagee separement du fonds, n'est legalement etablie que par certificat
d'enregistrement du titre qui lui sert de base, et ce, confonnement aux dispositions
relatives a I'etablissemcnt et ala transmission des concessions et des droits immobiliers.

Article 60 :
Les terres qui font partie du domaine prive de FEtat sont urbaines ou rurales.
Les terres urbaines sont celles qui sont comprises dans les limites des entites

administratives declarces urbaines par les lois ou les reglements en vigueur.
Toutes les autres terres sont rurales. Selon leur vocation, les terres sont destinees a

un usage residentiel, commercial, industriel, agricole ou delevage.

Section 2 :

DES CONCESSIONS

Article 61 :
Aux tennes de la presente Loi, la concession est Ie contrat par lequell'Etat reconnait

a une collectivite, a une personne physique ou a une personne morale de droit prive ou
public, un droit de jouissance sur un fonds aux conditions et modalites 'prevues par la
presente loi et ses mesures dexecution.

Les concessions sont consenties a titre gratuit ou a titre onereux. Sur un meme
fonds, il peut y avoir un ou plusieurs concessionnaires. lis sont solidairement obliges
envers l'Eta!.

Article 62 :
Les concessions se font au taux en vigueur lors de la signature du contrat, sauf si

celui-ci est conclu en vertu d'une option a une redevance determinee, accordees par une
convention anterieure.

Article 63 :
Pour les localites erigees en circonscriptions urbaines, Ie President de la Republique

ou son delegue fait dresser un plan parcellaire des terrains a conceder.
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Article 64 :
Des copies des plans parcellaires ou des tarifs sont deposees et peuvent etre

consultees au Departement ayant l'Urbanisme dans ses attributions, au Departement des
affaires foncieres, dans les conservations des titres immobiliers pour leur ressort ainsi que
chez le Commissaire sons-regional territorialement competent.

Article '65 :
Les terrains sont concedes sous reserve des droits des tiers it sans garantie quant a leur
qualite propre ou aleur valeur industrielle, agricole, commerciale ou residentielle.

Article 66 :
La superficie et les limites des lots sur les plans parcellaires ne sont donnees qu'a

titre dindication ; Ie cas echeant, Ie loyer etla redevance sont dus sur la superficie
constatee par Ie mesurage officiel et pour autant que la difference de la mesure reelle a
celIe exprimee au contrat soit au moins de un vingtieme en plus ou en moins.

Article 67 :
Sauf derogation accordee par I'autorite competente et motivee par l'importance de

1'investissement envisage, nul ne peut obtenir une concession portant sur un fonds
inculte, si les autres terres de meme destination qu'il detient dans la meme ville ou dans
la meme zone n'ont pas fait I'objet d'une mise en valeur suffisante, conformement aux
conditions et delais imposes par les dispositions legales et reglementaires,

Article 68 :
Sans prejudice des dispositions legales et reglementaires sur Ie mesurage et Ie

bornage des terres, les lirnites de toute terre concedee doivent etre indiquees de facon
apparente, durable et non equivoque.

L'autorite competente peut, atout moment, soit d'office, soit a la demande de toute
personne interessee, proceder acette delimitation, aux frais du concessionnaire.

Article 69 :
En attendant I'accomplissement des formalites de concession d'un fonds appartenant

au domaineprive de I'Etat, celui-ci peut autoriser le demandeur aoccuper ledit fonds par
Ie bornage, la delimitation et, eventuellement, la cloture et l'entreposage. Cette
autorisation est donnee atitre precaire, et ce, aux risques et perils du demandeur, sauf la
responsabilite des services publics en cas de negligence fautive ou de dol.

Article 70 :
Sans prejudice des dispositions relatives ala concession perpetuelle, les concessions

ne sont consenties que pour un tenne maximum de 25 ans, renouvelable dans les
conditions specifiques achaque droit.
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Article 71 :
Une ordonnance presidenticlle fixe:

1°. les regles regissant la creation des circonscriptions urbaines, leur determination
et la mise sur le marche de parcelles de terre dans ces circonscriptions ;

2°. Ies criteres qui determinent les diverses categories des terres, les prix, loyers et
redevances y afferents et les conditions specifiques applicables a chacune de
ces categories;

3°. les conditions generales de mise en valeur pour chaque categoric de terre, si
besoin en est ;

4°. les conditions relatives au maintien et au changement de la destination des
terres ;

5°. les mesures de publicite obligatoires ;
6°. les criteres qui determinent la priorite pour I' obtention de concessions;
7°. les conditions relatives a I' introduction des demandes;
8°. les frais auxquels donnent lieu I'examen des demandes, l'etablissement des

contrats, les annotations, les constats de mise en valeur et la delivrance des
copies de contrats et de plans;

9°. les taxes d'extraction et de prelevements des materiaux qui ne sont pas
consideres comme des substances concessibles par la legislation sur les mines
et les hydrocarbures ;

10°. les formalites de resiliarion, de resolution, de transferts et de renouvellement
des contrats ainsi que de renonciation.

Article 72 :
Sans prejudice de clauses contractuelles, il est interdit aux concessionnaires

ordinaires de changer la destination du fonds sans I'autorisation prealable et ecrite de
I 'autorite compctcnte.

En cas d'autorisation, il peut etre reclame un supplement de prix egaI ala difference
entre Ie loyer primitivement convenu et la valeur locative du terrain, calculee en raison de
sa nouvelle destination et suivant Ie tarif en vigueur au moment de la demande
d'autorisation.

En cas de changement illicite de destination, I'autorite competente peut, soit
demander la resiiiation du contrat, sans prejudice de tous dommages et interets, s'il y a
lieu, soit exiger du contrevenant, aux frais de celui-ci, la remise en etat -du ten-ain
conformement a sa destination originaire, soit auto riser le changement de destination.

Dans Ie deuxieme cas vise a l'alinea 3, le contrevenant doit en outre a I'Etat, a titre
de dommages et interets forfaitaires, une somme egale au double de la difference entre la
redevance ou le loyer primitivement convenu et la valeur locative du terrain, calculee en
raison de la destination nouvelle illicitement donnee a celui-ci et suivant le tarif en
vigueur au moment de la constatation de l' infraction.
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Dans le troisieme cas vise it l'alinea 3, le supplement de la redevance prevue it
l'alinea 2 est cumule avec l'indemnite calculee comme il est dit it l'alinea 4.

Le concessionnaire originaire ne peut conceder Ie terrain qu'en imposant au nouvel
acquereur la meme interdiction de changer la destination du bien et I' engagement de
payer, en cas de changement illicite, les supplements de droits et les indernnites prevues
aux alineas 2, 4 et 5.

Article 73 :
L'autorite comperente pour accorder Ies concessions peut consentir I'echange de

terrains.
Si I'echange s'opere it la demande de l'Etat et qu'il en resulte une moins-value pour

Ie concessionnaire, J'Etat lui doit la soulte.
Si l'echange a lieu it la demande du concessionnaire et qu'il en resulte une moins­

value pour l'Etat, le concessionnaire doit lui payer la soulte.
Il sera tenu compte, pour Ie calcui de la soulte, de Ia valeur actuelle et intrinseque

des deux fonds et des biens y incorpores,

Article 74 :
La conversion d'une concession ordinaire en une concession perperuelle n'est

possible qu'en faveur des zairois, personnes physiques, conformement aux dispositions
des articles 59 et 80 de la presente lei.

Article 75 :
Le contrat de conversion reglera Ies droits et les obligations de chacune des parties,

sans prej udice des regles particulieres it la concession perpetuelle.

Article 76 :
L'Etat peut refuser d'accorder la conversion organisee par I'article 7410rsqu'elle est

de nature a lui creer des charges financieres ou it lui faire perdre des recettes ou ]orsqu'il
juge avoir besoin de jouir des terrains et des immeubles y incorpores, La decision de
refus doit, it peine de nullite, preciser son ou ses motifs. Elle est publiee au Journal
officiel.

Article 77 :
Si ia conversion a lOtIO refusee et que Ie terrain et les immeubles y incorpores n'ont

pas lOtIO affectes it un usage ou it un service public, le concessionnaire peut renouveler sa
demande it I'expiration ou au renouvellement de la concession. Il peut aussi renouveler
sa demande it la fin de chaque decade qui suit la publication de la decision du refus.

Les decisions prises en ce cas doivent, si elles emportent ie refus renouvele, etre
publiees comme la premiere.
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Article 78 :
Si la cause du refus cesse dexister, l'autorite cornpetente devra consentir la

conversion en faveur du concessionnaire interesse, dans la rnesure au son droit n'est pas
frappe par I'une des causes d'extinction prevue a l'article 145 ci-dessous. II est donne
avis, par la publication au Journal officiel, de la decision levant Ie refus.

Article 79 :
La personne II qui l'Etat oppose une fin de non-recevoir II propos d'une demande de

conversion a une action en annulation des actes pris en violation de I'alinea 2 de I'article
76 ci-dessus.

Cette action doit, II peine de decheance, etre exercee dans les six mois de la
publication au Journal officiel, de l'acte dont l'annulation est envisagee.

La personne interessee peut, si elle prefere, demander des dommages - interets
contre tout autre concessionnaire beneficiaire de I'acte annulable.

§ 1. DE LA CONCESSION PERPETUELLE

Article 80 :
La concession perpetuelle est le droit que I'Elat reconna!t II une personne physique

de nationalite zairoise, de jouir indefinirnent de son fonds aussi longtemps que sont
remplies les conditions de fonds et de forme prevues par la presente loi,

Article 81 :

Les concessions perpetuelles se font II titre gratuit ou II titre onereux. Sur un meme
fonds, il peut y avoir un ou plusieurs concessionnaires.

Article 82 :
Lorsqu'une concession perpetuelle doit porter sur un fonds entierernent inculte, elle

ne peut etre consentie que moyennant un contrat de location avec option de concession
perpetuelle.

Dans Ie cas contraire, il faut et il suffit d'un simple contrat de concession
perpetuelle.

La concession perpetuelle n'est cessible et transmissible qu'entre les personnes
prevues II I'article 80 ci-dessus.

A. DES DROITS ET DES OBLIGATIONS DES PARTIES AU CONTRAT DE
CONCESSION PERPETUELLE

Article 83 :
Sous reserve de ce qui sera dit au chapitre relatif aux droits acquis anterieurement II

la publication de la presente loi, les droits et les obligations de I'Etat et ceux du
concessionnaire perpetuel sont stipules, selon les cas, par Ie contrat de location avec
option de concession pcrpetuellc et ses avenants ou par Ie contrat de concession
perpetuelle,
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Article 84 :
Lorsque la concession perpetuelle est faite atitre onereux le concessionnaire est tenu

de payer al'Etat une redevance en argent ou en nature.

Article 85 :
L'Etat est oblige, selon la nature et la destination donnee au fonds, et sans qu'il soit

besoin d'aucune stipulation particuliere, d'en faire jouir paisiblement Ie concessionnaire,
aussi Iongtemps que dure le droit de ce dernier.

II est tenu, en outre, de garantir Ie concessionnaire perpetuel contre les risques
d'eviction totale ou partielle et contre les charges qui viendraient diminuer cette
jouissance et qui n'etaient pas connues lors de la conclusion du contrat.

Article 86 :
En cas deviction totale, Ie concessionnaire a Ie droit de demander contre l'Etat la

restitution du prix de la concession, diminue de 1/20' par tranche de cinq annees de
jouissance revolues depuis la conclusion du contrat.

Article 87 :
Lorsque I'eviction totale porte sur un fonds qui etait totalement inculte lors de la

conclusion du contrat de concession, le concessionnaire reclamera en outre une indernnite
fixee, adire d'experts, ala valeur actuelle et intrinseque des batiments, des plantations et
ouvrages dont il aura enrichi le sol.

Article 88 :
Ie concessionnaire perpetuel n'est evince qu'en partie et que I'eviction soit d'une

telle consequence, relativement au tout, que le concessionnaire u'eut pu sinteresser a Ia
concession sans la partie dont il a ete evince, il peut, faute de reglement amiable, faire
resilier le contrat par Ie Tribunal de grande instance du lieu de Ia situation du fonds.

Dans ce cas, les droits du concessionnaire evince seront evalues conformement aux
articles 86 et 87 ci-dessus.

Article 89 :
Sauf stipulations contraires des patties, les contestations ainsi que les dommages

interets auxquels peut donner lieu l'application des articles 86, 87 et 88 ci-dessus, seront
regles conformement au droit commun des obligations.

Article 90 :
La garantie pour cause d'eviction cesse lorsque Ie concessionnaire perpetuel s'est

laisse condamner par un jugement coule en force de chose jugee, sans appeler 1'Etat si
celui-ci prouve qu'il existait des moyens suffisants pour faire rejeter la demande.
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Article 91 :
L'Etat ne peut reprendre la jouissance des fonds concedes a perpetuite que dans les

conditions et modalites prevus expressement par la present" loi.

Article 92:
Lorsque .la concession est faite a titre onereux, lao "principale obligation. du

concessionnaire perpetuel vis-a-vis de I'Etat est de payer Ie prix de 'la concession selon
les modalites convenues.

Article 93 :
Lorsque Ie droit de concession perpetuclle porte sur un fonds entierernent inculte,

son titulaire est tenu, aussi longtemps que dure son droit, de .mettre Ie fonds en valeur, de
l'entretenir, de I'occuper et de l'exploiter conformement it sa destination primitive.

Tout changement de destination requiert l'accord de I'autoritecompetente qui a
consenti la concession, sans prejudice des lois ou reglements en vigueur sur I'urbanisme,
I'environnement et l'hygiene.

Article 94 :
Dans tous les cas, Ie titulaire du droit d'option a la concession perpetuelle est tenu

doccuper effectivement le terrain loue dans les six mois et d'en commencer la mise en
valeur dans les dix-huit mois it dater de la conclusion du contrat de location avec option
de concession perpetuelle.

Une prolongation de delai peut etre accordee par l'autorite competente au locataire si
celui-ci etablit avoir ete retarde par cas fortuit, par force majeure ou par la nature du
projet,

Au cas ou Ie Iocataire n'occupe pas le terrain et n'en commence pas la mise en
valeur dans les delais prevus it I' alinea 1er du present article, la resiliatiou du contrat
s'operera de droit si, trois mois apres mise en demeure, il ne s'execute pas ou ne fournit
pas des motifs suffisants justifiant Ie retard.

La mise en valeur se fera conforrnement aux nonnes en vigueur sur I'urbanisme,
l'environnement et l'hygiene.

Article 95 :
Lorsque Ie droit de concession perpetuelle porte sur un fonds totalement ou

partiellement mis en valeur, il sera tenu compte, pour la fixation du prix de la concession,
de la valeur economique actuelle et intrinseque des batiments, des plantations, des
ouvrages ainsi que des meubles meublant au moment de la conclusion du contrat.

Article 96 :
Le titulaire de la concession perpetuelle a la pleine jouissance du fonds. II est

proprietaire de tout ce qui s'y incorpore aussi longtemps que dure son droit de jouissance
sur le fonds.
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Article 97 :
Le concessionnaire perpetuel a Ie droit de construire, de planter, de disposer des

constructions, bois, arbres et autres plantes et produits qui se trouvent sur Ie fonds lors de
son entree en jouissance, et de ceux qu'il aura construits, plantes et produits lui-meme.

II a, s'il ya lieu, le droit de chasse et de peche,
Sans prejudice des dispositions de la legislation miniere, il peut extraire du fonds des

pierres, de I'argile et autres matieres sernblables,

Article 98 :
Lorsque plusieurs personnes sont titulaires du meme droit de concession perpetuelle,

elles sont obligees solidairement envers l'Etat.

Article 99 :
Le concessionnaire perpetuel peut transmettre, louer, hypothequer son droit et le

grever de servitudes, sous reserve des dispositions des articles 59 et 80 ci-dessus.
II peut convertir son droit en un droit de concession ordinaire dans les conditions

prevues aI' article 59 ci-dessus.

Article 100 :
Le concessionnaire perpetuel peut aliener son droit en tout ou en partie.
En cas de cession totale, Ie nouveau concessionnaire perpetuel est subroge dans les

droits et obligations du concessionnaire originaire.
En cas de cession partie lIe, Ie concessionnaire originaire et le nouveau sont reputes

s'obliger solidairement envers l'Etat.

B. COMMENT LA CONCESSION PERPETUELLE PEUT PRENDRE FIN

Article 101 :
La concession perpetuelle ne peut prendre fin que pour I'une des causes ci-apres :
I° I'expropriation pour cause d'utilite publique ;
2° le rachat par I'Etat, lorsque la concession est atitre onereux ;

3° la renonciation expresse et ecrite du titulaire du droit ou de ses ayants droit;
4° la resiliation conventionnelle ou judiciaire ;
5° la reprise aux conditions contractuelles ;
6° la desherence .successorale ;
7° la prescription extinctive;
8° la conversion en un titre de concession ordinaire,

Article 102 :
Lorsque I'expropriation porte sur une concession perpetuelle atitre onereux, il sera

tenu compte pour I'evaluation de l'indemnitc compensatoire du prix auquel Ie
concessionnaire a acquis son droit, impenses en plus, s'il echet,
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Article 103 :
Si l'expropriation porte sur une concession perpetuelle it titre gratuit, l'indemnite

cornpensatoire ne peut porter que sur les impenses.

Article 104 :
Sans prejudice de ce qui est dit aux articles 102 et 103, les dispositions legales et

reglernentaires sur I'expropriation pour cause d'utilite publique sont d'application it la
concession perpetuelle,

Article 105 :
Le rachat, Ia renonciation expresse et ecrite, ainsi que Ia resiliation se feront

conformement aux conditions de fond et de forme prevues par Ia presente loi et ses
mesures d'execution.

Article 106 :
L'Etat ne peut se prevaloir des droits fonciers et immobiliers du de cujus que dans

les conditions prevues par la legislation en vigueur en matiere des successions au moment
ou s' ouvre la succession.

Article 107 :
Sauf exception etablie par une loi particuliere, la prescription des droits fonciers et

immobiliers du concessionnaire perpetuel fait acquerir ces droits it l'Etat dans les
conditions prevues par Ie Titre XII (« De la prescription ») du livre III du Code civil,
specialement Ies dispositions de I'article 648.

Les droits en etat de delaissement seront I'objet d'une gestion d'affaire, dans les
conditions prevues it la deuxieme partie de la presente Ioi.

Article 108 :
La conversion d'un droit de concession perpetuelle en un titre de concession

ordinaire ne peut soperer qu'avec l'accord de l'autorite competente qui a consenti la
concession perpetuelle et conformement it I'article 59 ci-dessus,

§ 2: DES CONCESSIONS ORD/NAIRES

A. NOTIONS ET CONTEND

Article 109 :
Les concessions ordinaires sont : l'emphyteose, la superficie, l'usufruit, l'usage et la

location.
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DE L'EMPHYTEOSE

Article 110 :
L'emphyteose est le droit d'avoir la pleine jouissance d'un terrain inculte

appartenant aI'Etat, a la charge de mettre et d'entretenir Ie fonds en valeur et de payer a
l'Etat une redevance en nature au en argent.

Article 111 :
L'emphyteose ne peut etre etablie pour un tenne excedant 25 ans. Ce terme est

renouvelable.
Lars des renouvellements, la redevance sera revue et fixee aux taux en vigueur au

moment du renouvellement.

Article 112 :
Dans les limites fixees ci-apres, l'emphyteote a droit ataus les produits du fonds. I1

a seulles droits de chasse et de peche,

Il peut extraire du fonds, des pierres, de l'argile et autres matieres semblables et en
abattre les arbres, pour les constructions et les ameliorations qu'il yentreprend.

Il peut en exploiter les bois, a la charge de les amenager en taillis, cornme un bon
proprietaire, au de faire des plantations pour les remplacer utilement. I1 peut en changer
la destination au la nature, pour en augmenter la valeur.

Article 113 :
L'emphyteote peut, en faveur de toute personne de son choix, et pour la duree de son

droit, constituer sur les biens qu'il incorpore au sol, une location, l'usufruit, l'usage et
l'habitation au un droit de superficie.

Il peut, pour les services de ces biens, accorder des servitudes foncieres, Il peut
aliener son droit et Ie grever d'hypotheque,

Il ne peut accorder la superficie que s'il y est stipule l'enrichissement au le
remplacement des constructions, bois, arbres et autres plantes incorpores au sol, par
d'autres degales valeur et utilite.

Article 114 :
I1 est tenu des reparations de toute espece, meme aux batiments qu'il a construits

sans y etre astreint.

Si un tiers commet quelque usurpation portant atteinte au droit de I'Etat,
I'emphyteote est tenu de la denoncer acelui-ci,

Article 115 :
Il ne peut reclamer aucune remise de la redevance pour cause de perte partielle du

fonds, ni pour cause de sterilite au de prevision de toute recolte aIa suite de cas fortuit.
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Article 116 :
Il ne peut se liberer des charges de son droit par Ie delaissernent du fonds.
Toutefois, il peut contraindre Ie proprietaire a accepter Ie delaissement lorsque la

destruction, par cas fortuit, de ses plantations ou autres travaux qui avaient mis Ie fonds
en valeur empeche qu' il en retire encore des revenus suffisants pour acquitter ia
redevance annuelle.

Article 117 :
En cas de transmission de I'emphyteose entre vifs au par deces, les charges dont elle

est grevee incombent d'une maniere indivisible aux nouveaux titulaires.

En cas de transmission entre vifs, Ie cedant est garant de la solvabilite de son
cessionnaire.

Article 118 :
L'Etat a Ie droit d'organiser telles visites que de conseil, pour veiller aI'entretien des

constructions et plantations.

Il peut demander la condamnation de l'emphyteote a tous travaux necessaires au
maintien du fonds en valeur.

Article 119 :
L'Etat peut faire prononcer la decheance de I'emphyteote, avec dammages interets,

s'il y a lieu:

10 pour defaut de paiement de trois redevances annuelles consecutives, Oll meme
pour tout defaut de paiement, si l'emphyteote tombe en faillite ou en
deconfiture ;

2° pour negligence grave dans I'execution de la charge de mettre et entretenir Ie
fonds en valeur;

3° pour tout abus grave de jouissance.
Les creanciers de l'cmphyteote peuvent intervenir dans l'instance pour In

conservation de leurs droits ; ils peuvent offrir Ie paiement des redevances arrierees, Ia
reparation des abus commis et les garanties pour I' avenir.

Le Tribunal peut accorder des delais, suivant les circonstances.

Article 120 :
En cas de reprise du fonds au d'expropriation pour cause d'utilite publique, il sera

fait application du droit commun en matiere d'expropriation pour cause d'utilite
publique.

En cas de reprise ou d'expropriation pour cause d'utilite publique, aucune indernnite
nest due pOllr Ie fonds, lorsque I'emphyteose a ete consentie il titre gratuit.
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Article 121 :
A I'cxpropriation de son droit, pour quelque cause que ce soit, I'emphyteote ne peut

enlever les plantations et autres ameliorations qu'il a faites, ni reclamer a cet egard
aucune indemnite,

Quant aux constructions qu'il a faites, il ne peut non plus les enlever, mais Ie
proprietaire lui doit une indemnite fixee aux trois quarts de leur valeur actuelle et
intrinseque,

Cette indemnite est affectee par preference au paiement des creanciers hypothecaires
inscrits sur l'emphyteose.

Article 122 :
A l'exception de l'alinea ler de l'article III ci-dessus, les regles ci-avant sur

l'emphyteose peuvent etre modifiees par les clauses de I'acte constitutif de l'emphyteose.

DE LA SUPERFICIE

Article 123 :
La superficie est Ie droit de jouir d'un fonds appartenant it I'Etat et de disposer des

constructions, bois, arbres et autres plantes qui y sont incorpores.

Article 124 :
La superficie ne peut etre etablie pour un tenne excedant vingt-cinq ans. Ce tenne

est renouvelable.

Article 125 :
Elle ne peut etre etablie sur une partie seulement d'un batiment,

Article 126 :
Le superficiaire a tous les droits de I'usufruitier.

II a droit de construire et de planter ason gre.
11 a Ie droit de disposer meme des constructions, bois, arbres et autres plantes qui

existaient dans Ie fonds lors de son entree en jouissance.
Le superficiaire ne peut disposer des immeubles que dans I'un des cas suivants :

1° s'il en paie la valeur it I'Etat, outre la redevance pour la jouissancetemporaire du
fonds;

2° sil s'engage it remplacer les immeubles par d'autres de valeur au moins egale et
de sembi able utilite,

Les modalites d'execution des points 1° et 2° doivent etre fixees par Ie contrat
constitutif de superficie.
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Article 127 :
Si un tiers commet quelque usurpation portant atteinte au droit du proprietaire, il est

tenu de la denoncer it celui-ci.

Article 128 :
Le superficiaire peut accorder it des tiers I'usage, I'habitation au I'usufruit des

immeubles incorpores au sol.
Sauf stipulations contraires du contrat constitutif de superficie, il peut librernent

ceder son droit.
II reste garant de I'execution des obligations du nouveau concessionnaire envers

l'Etat, it mains que le contrat constitutifn'en dispose autrement.

Article 129 :
Le superficiaire peut etre frappe de decheance et de domrnages interets, s'il ya lieu,

en vertu des regles ordinaires du droit applicable d'apres la nature du titre par Iequel la
superficie a ete etablie.

Article 130 :
Les dispositions des articles 112 et 113 sur I'ernphyteose sont, mutatis mutandis,

applicables it la superficie.

Article 131 :
En cas de reprise au d' expropriation, aucune indemnite n' est due pour le fonds

lorsque la superficie a ete consentie it titre gratuit.
L'indernnite consentie pour les impenses faites par le superficiaire en vertu du

contrat originaire au des avenants ne peut exceder la difference entre la valeur des
constructions et plantations dont il a dispose sans en payer Ie prix et la valeur des
constructions et plantations qu'il a faites.

DE L'USUFRUIT

Article 132 :
L'usufruit concede par I'Etat it une personne sur un fonds est Ie droit pour elle d'user

et de jouir de ce fonds, cornme l'Etat lui-meme, mais it la charge de le conserver dans son
etat.

Article 133 :
L'usufruitier a Ie droit de jouir des fruits naturels civils et industriels que peut

produire Ie fonds.
Les droits et les obligations de I'usufruitier ainsi que les autres conditions et

modalites pour la constitution de l'usufruit seront fixes par contrat.
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Article 134 :
L'usufruit concede par l'Etat peut l'etre atitre gratuit, s'il est limite aux besoins de

['usufruitier et de sa famille.

Article 135 :
II ne peut stipule pour un terme excedant vingt-cinq ans. Ce tenne est renouvelable.
L'usufruit ainsi constitue s'eteint par la mort de I'usufruitier avant I'expiration du

tenne convenu,

Article 136 :
A 1'extinction de 1'usufruit, ['usufruitier ou ses ayants-droit peuvent enlenver ce que

1'usufruitier a incorpore au sol.

A defaut, ces biens sont delaisses et sont acquis a I'Etat sans qu'il so it tenu a
l'jndemnite.

Article 137 :
Le President de la Republique peut, pour des categories d'amenagement et

d'cquipement qu'il determine, prevoir et organiser l'indemnite qui pourra etre compensee
par une prolongation de lajouissance n'excedant pas dix ans.

Seuls les biens incorpores au sol par I'usufruitier et presentant une utilite pour l'Etat
pourront etre pris en consideration pour 1'indemnisation.

L'indemnite ne peut exceder [a moitie de la valeur des biens, compensee par
I' exoneration ou [a reduction des redevances,

Article 138 :
En cas de prolongation de l'usufruit, conformement aux dispositions de I'alinea ler

de I'article 137 ci-avant, ['Etat peut, a Iegard des biens, exercer tous les droits du
proprietaire.

Article 139 :
L'usufruitier ne peut ceder son droit. 11 peut Ie donner en garantie.

Article 140 :
Lorsque 1'usufruit est a titre onereux, 1'usufruitier doit payer a I'Etat une redevance

egale au moins au quart de ses recettes. Elle peut etre remplacee par un paiement en
nature au par des services.

DEL'USAGE

Article 141 :

L'usage d'un fonds est le droit que l'Etat reconnait a line personne d'en jouir soi­
meme avec sa famille, soit en y habitant, soit en y creant des entrepots pour soi-meme,
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Il ne peut etre concede pour un tenne excedant quinze ans. Ce tenne est
renouvelable.

Article 142 :
L'usager peut mettre une partie de ses equipemcnts et installations a la disposition

des tiers, contre ou sans remuneration, mais uniquement dans la mesure requise pour
couvrir ses frais et ceux de sa famille.

Article 143 :
L'usage peut etre atitre gratuit.

DE LA LOCATION

Article 144 :
Par la location, I'Etat s'oblige a faire jouir une personne d'un terrain et moyennant

un certain prix que celle-ci s' oblige alui payer.

En principe, elle est preparatoire aline autre concession.
Elle ne peut etre accordee pour lin terme excedant 3 ans.

Elle est regie par les dispositions de la presentc loi et ses rnesures d'execution,

B. DE LA MANIERE DONT LES CONCESSIONS
ORDINAIRES S'ETEIGNENT

Article 145 :
La concession ordinaire ne peut s'eteindre que par l'une des causes ci-apres :

1° I'echeance du terme ;
2° la reprise telle que reglee par les dispositions des articles 120 et 131 de la presente

loi ;
3° la conversion reglee par les articles 74 a79 ;
4° l'une des causes enumerees aux points 1° a6° de I'article 101 de la presente loi,

sous reserve des modalites propres aux concessions ordinaires.

C. DISPOSITIONS SPECIALES AUX DROITS D'EMPHYTEOSE
ET DE SUPERFICIE

Article 146 :
Si Ie terrain concede devient necessaire it une destination dinteret public, au cours

des cinq premieres annees de la concession, l'Etat peut le reprendre, aux conditions
prevues par les articles 120 et 131 de la presente loi; au-dela de ces cinq annees, l'Etat
doit proceder conformement aux dispositions legales en matiere d' expropriation pour
cause d'utilite publique.
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La necessite de la reprise est constatee par acte de l'autorite compctcnte selon Ie
partage etabli par les regles de competence.

Dans les regions soumises a reconversion et qui sont detenninees par ordonnance
presidentielle, les contrats de concession peuvent contenir une clause de reprise
prevoyant un delai excedant cinq annees,

Article 147 :
Les dispositions de l'article 94 ci-avant sont applicables, mutatis mutandis, a

l' emphyteose et ala superficie.

D. DISPOSITIONS SPECIALES A LA LOCATION

Article 148 :
Le premier tenne du loyer est calcule au prorata des mois entiers compris entre la

signature du contrat et Ie 31 decembre suivant.

II est payable au moment de la signature du contrat.
Les tennes suivants sont payables par anticipation Ie ler janvier de chaque annee.

A defaut de paiement aux echeances fixees, Ie locataire devra I'interet des sonunes
dues, calcule sur Ie retard au meme taux que celui applique en matiere d'imp6ts et ce,
sans prejudice de tous autres droits.

Le loyer ou la redevance pourra consister, soit en une sornme d'argent forfaitaire,
eventuellement revisible it periode determinee, soit en une remise de titres de
participation dans une societe ou en d'autres valeurs mobilieres, soit en une participation
dans les benefices du concessionnaire, soit encore dans I'execution d'un travail
determine.

La redevance peut comprendre une quote-part des frais de construction et d'entretien
de la voirie.

Article 149 :
II est interdit au preneur de sous-louer ou de ceder Ie bail sans l' autorisation ecrite de

l 'autorite competente.
En cas de sous-location, Ie premier locataire reste responsable envers I'Etat de

I'execution entiere du contrat.

Article 150 :
A la demande du locataire, I' autorite competente peut resilier un bai I en cours par

une annotation au contrat signe par lui. Dans ce cas, Ie loyer de l'exercice en cours reste
acquis au Tresor it titre d' indemnite.

Article 151 :
La location reglee par Ie present paragraphe ne donne pas lieu al'etablissement d'un

certificat d'enregistrement.
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Article 152 :
Les autres conditions du bail sont fixees par I'accord des parties ou par les

dispositions des lois et reglemcnts en vigueur.

§ 3 DISPOSITIONS SPEc/ALES AUX TERRES RURALES

Article 153 :
Les parcelles de terres situees hors des circonscriptions urbaines, concedees pour un

usage commercial ne peuvent comporter qu'un seul etablissement de l'espece.
Elles ne peuvent avoir une superficie superieure il I hectare.

Article 154 :
Les terres rurales d'une superficie de plus de 10 hectares destinees il un usage

agricole ou a l'elevage ne peuvent etre ccncedees si elles n'ont pas ete occupees en vertu
d'un titre d'occupation provisoire pendant un tenne de cinq annees,

Toutefois, I'autorite competente pourra conceder les terres avant I'expiration de ce
tenne, si les conditions de mise en valeur auxquelles sera subordonnec I'acquisition du
droit de concession se trouvent realisees au vceu du contrat.

Article 155 :
Le droit d'occupation provisoire est consenti par contrat aux conditions prevues aux

articles 156 et 159.

Article 156 :
L'occupant paiera, pendant les cinq annees doccupatlon provisoire, un loyer

progressif avec un maximum egal il cinq pour cent du prix de la concession du terrain il
partir de la quatrieme annee.

A l'expiration des cinq annees prevues au contrat et suivant ce qui en a ete convenu,
les terres occupees provisoirement et rnises en valeur seront concedees a I'occupant au
tarif en vigueur lors de la signature du contrat d'occupation provisoire.

Article 157 :
Les conditions de mise en valeur, auxquelles sera subordonnce l'accession il la

concession perpetuelle et a I'emphyteose, pourront etre fixees par les contrats. Toutefois,
ne pourront jamais etre considerees cornme mises en valeur et occupees :

a. les terres qui ne sont pas couvertes sur lin dixierne au moins de leur surface par
des constructions;

b. les terres qui ne sont pas couvertes sur cinq dixiemes au mains de leur surface
de cultures alimentaires, fourrageres ou autres ;

c. les terres destinees il I'elevage et qui ne seront pas mises en valeur suivant les
conditions minima fixees dans la convention;
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d. les terres sur lesquelles il n'aura pas ete fait, sur cinq dixiemes au moins de leur
surface, des plantations; de pahniers, a raison d'au moins 100 unites par
hectare; de cafeiers, a raison d'au moins 900 unites par hectare; de quinquina, a
raison d'au moins 6.940 unites par hectare; de theiers, a raison d'au moins
5.470 unites par hectare; d'aleurites a raison d'au moins 121 unites par hectare;
d'arbres de boisement, a raison d'au mains 100 arbres par hectare pour les
enrichissements de foret, et d'au moins 1.000 arbres par hectare pour les
boisements en terrains decouverts. Pour les autres especes d'arbres et arbustes,
la densite minimum sera fixee de conunun accord entre le concessionnaire et le
service competent;

e. les terres auxquelles n'auront pas ete appliquees les mesures fixees par la
convention ou legalement prescrites en vue de la conservation du so!.

Article 158 :
Ces conditions joueront simultanernent ou separement pour toute la surface. La

constatation de I'occupation et de la mise en valeur des terres sera faite sur la demande et
aux frais de I' occupant.

L'occupant qui, sans raison plausible, ri'aura pas fait cette demande par lettre
recommandee est passible d'une amende de cinq zaires par mois de retard.

Article 159 :
L'autorite competente pourra poursuivre la resiliation des contrats demphyteose

portant sur les terres rurales apres I'expiration du tenne de dix annees suivant leur
conclusion si les conditions de mise en valeur prevues ne sont pas remplies, ceci en
derogation aux regles generales sur l'emphyteose.

§ 4: DISPOSITIONS SPECIALES AUX CONCESSIONS A TITRE GRATUIT

A. EN FAVEUR DES ZAi'ROIS, PERSONNES PHYSIQUES

Article 160 :
Le President de la Republique fixe les conditions devant regir les concessions a titre

gratuit en faveur des zairois qui auront rendu des services eminents ala nation.
Ces concessions ne peuvent exceder :

une superficie de 50 hectares pour des terrains a destination agricole, ou
d'elevage ;
une superficie de 5 hectares ponr des terrains a destination industrielle ou
commerciale ;
une superficie de I hectare pour des terrains a caract ere residentiel.

Article 161 :
Les terrains qui font I'objet d'une demande de concession gratuite doivent etre

obligatoirement situes a plus de dix kilometres des limites des circonscriptions urbaines,
des chefs-lieux de sous - region, de zones et des centres commerciaux.
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Toutefois, des terrains it usage residentiel, d'une superficie maximum d'un it raison
d'au moins hectare pourront, dans certains cas laisses it I'appreciation du President de la
Republique, etre accordes it I'interieur des circonscriptions urbaines et des centres
commerciaux.

Article 162 :
Les concessions ne pourrontetre accordees aux personnes visees par l'article 160

qu'a la condition pour elles d'en assurer personnellement la mise en valeur dans les
conditions et delais prevus par les dispositions generales sur la concession des terres ou
par les dispositions reglementaires prises dans ce but.

Les batirnents et construction eleves sur les terrains concedes it titre residentiel
devront etre edifies en materiaux durables.

B. EN FAVEUR DES ORGANISMES PUBLICS, DES ETABLISSEMENTS
PRIVES D'UTILITE PUBLIQUE ET DES ASSOCIATIONS

Article 163 :
Le President de la Republique fixe les conditions devant regir les concessions it titre

gratuit, en faveur des etablissements publics, des etablissements prives d'utilite publique
et en faveur des associations sans but lucratifpoursuivant une activite dinteret general et
constituees conformement it la legislation zairoise ou reconnues par celle-ci.

Ces concessions ne peuvent exceder une superficie de dix hectares pour les terrains
urbains ou de deux cents hectares pour les terrains ruraux.

Article 164 :
Les superficies des terrains concedes repondront aux besoins des installations

prevues, Dans tous les cas, il ne sera concede de superficie egale ou superieure it cent
hectares qu' en faveur des centres principaux des associations ou etablissements.

Sous peine de decheance du contrat de concession it titre gratuit, les beneficiaires
devront se conformer au prescrit de I'article 162, alinea 1er.

La decision de decheance est notifiee au concessionnaire concerne.
La decheance n'est toutefois pas applicable aux etablissements publics.

Article 165 :
Les terrains ruraux faisant l'objet de concessions successives it une meme

association ou it un meme etablissement, seront situees it dix kilometres au moins de ceux
de meme nature, dont ils ont beneficie anterieurement,

Toutefois, cette regie ne sera pas d'application lorsqu'il s'agit d'extensions nonnales
de centres preexistants,
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Article 166 :
En vue de sauvegarder les droits immobiliers des populations rurales, toutes

transactions sur les terres rurales seront soumises a la procedure d'enquetes prealables,
prevue par la presente loi.

Article 167 :
Apres les dix annees qui suivent la signature des conventions portant concession,

feront retour d'office a l'Etat les terrains qui n'auront pas ete mis en valeur dans les
conditions minima prevues par les dispositions generales sur la concession des terrains au
par les clauses du contrat.

Article 168 :
Les terrains concedes resteront affectes aux eeuvres des organisrnes donataires ; ils

ne pourront etre concedes, donnes en location au greves d'autres droits reels que
moyennant I'autorisation prealable et ecrite de I'autorite competente,

Section 3 :

DES SERVITUDES FONCIERES

§ I. DISPOSITIONS GENERALES

Article 169 :
Une servitude fonciere est une charge imposee sur un fonds pour I'usage et l'utilite

d'un autre fonds.

Article 170 :
La servitude ri'etablit aucune preeminence d'un fonds sur un autre.
Elle decoule soit de la situation naturelle des lieux, soit des obligations imposees par

la loi au des conventions entre l'Etat et Ie concessionnaire du fonds au entre
concessionnaires.

§ 2. DES SERVITUDES QUI DECOULENT DE LA SITUATION DES LIEUX

Article 171 :
Les fonds inferieurs sent assujettis envers ceux qui sent plus eleves, a recevoir les

eaux qui en decoulent naturellement sans que la main de I'homme y ait contribue.
L'Etat ou Ie concessionnaire inferieur ne peut point elever de digue qui empeche cet

ecoulement.
L'Etat ou Ie concessionnaire superieur ne peut rien faire qui aggrave la servitude du

fonds inferieur.
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Article 172 :
Sous reserve des dispositions particulieres sur le regime des eaux, celui qui a une

source dans le fonds concede peut en user a sa volonte, sauf le droit dont l'Etat au le
concessionnaire du fonds inferieur pourrait se prevaloir conformement aux lois et
reglemcnts particuliers en vigueur.

§ 3: DES SERVITUDES ETABLlES PAR LA LOI

Article 173 :
Les servitudes etablies par la loi ont pour objet l'utilite publique au I'utilite

particuliere.

Article 174 :
La loi assujettit les proprietaires au les concessionnaires a differentes obligations

l'un a l'egard de I' autre independamment de toute convention.

Article 175 :
Les differentes servitudes qui peuvent etre etablies par la loi sont, notamment, les

murs mitoyens, la distance aobserver et les ouvrages requis pour certaines constructions,
les vues, l'egout des toits, Ie droit de passage, etc.

Article 176 :
La mitoyennete est regie par les dispositions des articles 39 a48 de la presente lei.
Les autres servitudes seront reglementees par un arrete conjoint des cornmissaires

d'Etat ayant les terres et I'urbanisme dans leurs attributions.

§ 4: DES SERVITUDES ETABLIES PAR LE FAIT DE L'HOMME

Article 177 :
L'Etat au le concessionnaire peut etablir sur son fonds au sa concession au en faveur

de son fonds ou de sa concession telles servitudes, que bon lui semble, pourvu neanrnoins
que les services etablis ne soient imposes ni a la personne, ni en faveur de la personne,
mais seulcment a un fonds au une concession et pour un fonds au une concession et
pourvu que ces services n'aient d'ailleurs rien de contraire a l'ordre public.

L'usage et I'etendue des servitudes ainsi etablies se reglent par Ie titre qui les
constitue ; adefaut de titres, par les regles suppletives ci-apres.

Article 178 :
Les servitudes sont etablies au pour l'usage des batiments, au pour celui du fonds.
Elles sont ou continues au discontinues.

Les servitudes continues sont celles dont I'usage est au peut etre continueI sans avoir
besoin du fait actuel de I'hornme : tels sont, les conduites d'eau, les egouts, les vues et
autres de cette espece,
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Les servitudes discontinues sont celles qui ant besoin du fait actuel de I'homme pour
etre exercees : tels sont les droits de passage, puisage, pacage et autres semblables.

Article 179 :
Les servitudes sont apparentes au non apparentes.
Les servitudes apparentes sont celles qui s'annoncent par des ouvrages exterieurs,

tels qu 'une porte, une fenetre, un aqueduc.
Les servitudes non apparentes sont celles qui n' ant pas de signe exterieur de leur

existence, comme par exemple, la prohibition de batir sur un fonds au de ne batir qu'a
une hauteur determinee.

Article 180 :
Un arrete conjoint des Commissaires d'Etat ayant les terres et I'urbanisme dans leurs

attributions fixera, it titre de regles suppletives, les conditions et modalites de
I'etablissement des servitudes dont question it la presente section, les droits de l'Etat au
du concessionnaire du fonds auquella servitude est due, ainsi que les causes et modalites
de I'extinction de ces servitudes.

Section 4:

REGLES DE COMPETENCE

Article 181 :
Le Departement ayant les affaires foncieres dans ses attributions applique la

politique de l'Etat en matiere d'affectations et de distributions des terres.

Article 182 :
Les terres sont gerees par les administrations publiques, soit par des organismes

publics crees it cet effet, soit par des societes mixtes d'equipcment et de promotions
immobilieres.

Article 183 :
Pour les terres gerees par les administrations publiques, les concessions ne sont

valables que si elles sont accordees :

1°. par contrat approuve par une loi, pour les blocs de terres rurales, egaux ou
superieurs adeux mille hectares et pour les blocs de terres urbaines egaux ou
superieurs acent hectares;

2°. par contrat valide par ordonnance du President de la Republique pour les blocs
de terres rurales superieures a mille hectares et inferieures a deux mille
hectares et pour les blocs de terres urbaines superieures acinquante hectares et
inferieures it cent hectares;
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3°. par contrat valide par Arrete du Commissaire d'Etat ayant les affaires foncieres
dans ses attributions pour les blocs de terres rurales de plus de deux cents
hectares ri'cxcedant pas mille hectares et pour les blocs de terres urbaines de
plus de dix hectares mais n' excedant pas cinquante hectares;

4°. par contrat signe par Ie Ccmmissaire de region pour les blocs de terres rurales
egaux au inferieurs a deux cents hectares et pour les blocs de terres urbaines
egaux au inferieurs adix hectares.

Pour les terres rurales de mains de dix hectares et les terres urbaines de mains de
cinquante ares, le Commissaire de region peut deleguer ses pouvoirs au Conservateur des
titres immobiliers.

En ce qui concerne la ville de Kinshasa, les pouvoirs prevus au paragraphe 4° ci­
dessus sont exerces par Ie Commissaire d'Etat ayant les affaires foncieres dans ses
attributions pour les terrains dont la superficie excede 2 hectares; il peut deleguer ses
pouvoirs au Chef de division des terres dans les autres cas.

Pour determiner les blocs prevus ci-avant, il est tenu compte de toutes les
concessions de meme nature et de meme destination dont le demandeur a beneficie dans
la rneme region.

Article 184 :
Les actes pris en violation de I'article 183 ci-dessus sont susceptibles d'un recours

administratif au judiciaire selon Ie cas.
Le recours administratif s'exerce :
1°. aupres du Commissairc de region contre les actes de son delegue ;
2°. aupres du Commissaire d'Etat contre les actes de son delegue au du

Commissaire de region;
3°. aupres du President de la Republique contre les actes du Commissaire d'Etat.
Le recours judiciaire s'exerce lorsque le recours administratif dont question a

l'alinea precedent n'a pas abouti.

Article 185 :
Une 10i elaboree conformement aux dispositions de i'article 46, alinea premier,

paragraphe 6 de la Constitution, determir era Ie statut cadre etles regles de
fonctionnement des etablissernents publics charges de la gestion domaniale,

Ces organismes ant pour fonction de concourir a la promotion economique des
regions et specialement ala realisation de programmes d'equipement du territoire par des
investissements prives concertes.

Article 186 :
La realisation d'un programme determine d'investissements industriels au

immobiliers concertes, sur des zones rurales au urbaines, peut etre confiee ades societes
mixtes, comportant a concurrence de cinquante et un pour cent au mains, des
participations de l'Etat et des zairois, personnes physiques.
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L'Etat apporte en ce cas la concession contre remise de parts representative du
dixieme, au moins et du quart, au plus, du capital.

II peut acquerir contre liberation en especes, une participation superieure au quart du
capital.

Article 187 :
La loi qui approuve Ie plan de developpement econornique a realiser conformement

a I'article 185 ci-dessus, organise la procedure d'adjudication du bloc de terrains.

Elle peut aussi comporter approbation d'un marche de gre a gre deja prepare et dont
Ie dossier est depose en merne temps que Ie plan et Ie projet de Ioi.

Le groupe des actionnaires prives doit constituer, outre son apport au capital, un
cautionnement dont Ie montant est fixe par Ia loi qui approuve le plan.

Ce cautionnement sera, en tout OU it due concurrence, acquis au Tresor si la societe,
a sa dissolution ou a la fin du programme, reste devoir a l'Etat a quelque titre que ce soit.

Article 188 :
La societe mixte doit, avant de mettre un terrain sur Ie marche l'avoir loti, cadastre,

equipe d'eau et d'electricite, et desservi par des voies internes de circulation.

La loi qui approuve le programme fixe Ia maniere dont ces obligations seront
remplies. Elle ne peut accorder un delai superieur respectivement a deux et it cinq ans
pour commencer et pour terminer I'equipement du terrain en eau, electricite et voies
internes de circulation.

Les terrains ainsi equipes sont concedes pour un tenne u'excedant pas vingt-cinq ans
a dater de la fin des travaux. Ce terme est renouvelable.

Article 189 :
Une merne societe mixte peut intervenir dans la realisation de plusieurs programmes.

Section 5 :

DES REGLES DEPROCEDURE

§ 1" : DES DEMANDES

Article 190 :
Les demandes de concession de terres sont adressees it I'autorite competente, sous

pli recommande, avec accuse de reception.

Article 191 :
Les demandes emanees de personnes physiques comportent Ies indications

suivantes :
1°. L'identite complete, la profession, la nationalite du rcquerant, sa residence;

Iorsque le requerant agit par mandataire, celui-ci doit fournir tous
renseignements pennettant Ia verification de ses pouvoirs ;

2°. S'il s'agit d'un bail, la duree pour Iaquelle la location est sollicitee ;
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}O. La destination que le requerant entend donner au terrain, ainsi que Ie
programme etabli pour en realiser la mise en valeur;

4°. A- S'il s'agit d'un terrain loti, le numero sous lequel ce terrain figure au plan
parcellaire ;

B- Si Ie terrain n'est pas loti, le requerant doitjoindre it sa demande:
a. un plan indiquant la configuration du terrain et les longueurs des

limites, ainsi que toutes autres dimensions ayant servi au calcul de la
superficie du terrain, les elements de reperage du terrain par rapport it
des accidents du sol, it des constructions au it des ouvrages d'un
caractere permanent, etc., les coursd'eau, routes ou senders traversant,
Ie cas echeant Ie terrain demande, si Ie terrain est situe dans une region
pour laquelle il existe une documentation aerophotogrammetrique, ce
plan doit consister en une photographie aerienne sur laquelle les memes
indications sont repartees;

b. un croquis donnant la situation du terrain par rapport it des points
connus et figurant sur les cartes officielles.

Article 192 :
Toute demande de concession de terrains introduite par une personne morale au par

les etablissements et associations vises par le paragraphe 4, B de la section 2 ci - avant,
doit comporter les indications suivantes :

1°. denomination de I'entreprise, de la societe, de I'association au de
l'etablissement requerant, avec indication de la date de I'ordonnance, s'il en
est, qui lui accorde la personnalite civile;

2°. identite complete de son au ses representants legaux au statutaires, avec
indication de la date de I'acte qui agree ce au ces representants, identite
complete des administrateurs de la societe, de I'association au de
l'etablissement, qualifies pour introduire la requete et signer Ie contrat de
concession, avec indication de la publication de leur nomination;

}O. destination que le requerant entend donner au terrain ainsi que Ie programme
etabli pour en realiser la mise en valeur ;

4°. A. s'il s'agit d'un terrain loti, Ie numero sous lequel ce terrain figure au plan
parcellaire ;

B. Si Ie terrain n' est pas loti:
a. Un plan indiquant la configuration du terrain et aussi les longueurs des

limites et toutes autres dimensions ayant servi au calcui de la superficie
du terrain, les elements de reperage du terrain par rapport it des
accidents du sol, et des constructions au it des ouvrages d'un caractere
permanent, etc., les COUfS d'eau, routes ou sentiers traversant, le cas
echeant, Ie terrain demande ; si Ie terrain est situe dans une region pour
laquelle il existe une documentation aerophotogrammetrique, ce plan
doit consister en une photographie aerienne sur laquelle les memes
indications sont repartees;

b. Un croquis donnant la situation du terrain par rapport it des points
connus et figurant sur les cartes officielles.
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§2. DE UENQUETE PREALABLE A LA CONCESSION

Article 193 :
Toute concession de terres rurales est subordonnee it une enquete executee dans les

formes et suivant la procedure prevue par le present paragraphe.
L'enquete a pour but de constater la nature et I'etcnduc des droits que des tiers

pourraient avoir sur les terres demandees en concession.
L'enquete n'est ouverte qu'a la suite d'un avis favorable du Commissaire de sous­

regional territorialement competent.
EIle est effectuee par Ie Commissaire de zone ou par un fonctionnaire ou agent it ce

commis.

Article 194 :
L'enquete comporte :
I° La verification sur place de la delimitation du terrain demande ;
2° Le recensement des personnes s'y trouvant ou y exercant une quelconque

activite ;
3° La description des lieux et l'inventaire de ce qui s'y trouve en fait de bois, forets,

COUTS d'eau, voies de circulation, etc..
4° L'audition des personnes qui fonnulent verbalement leurs reclamations ou

observations;
5° L'enregistrement et l'etude de toutes les informations ecrites.

Article 195 :
L'enquete est ouverte, par l'affichage, dans la Iocalite ou Ie terrain est situe, de I'avis

prevu par l'alinea 3 de I'article 193 ci-dessus.
II sera annexe it I'avis affiche un exemplaire de la demande precisant Ie terrain

concerne,
L' enquete est cloturee par un proces-verbal indiquant taus les renseignements reunis

et les conclusions de l'agent qui en etait charge.
II est annexe it ce proces-verbal tout document utile it l'etayer.

Article 196 :
Dans un delai maximum d'un mois, l'auteur de I'enquete envoie au' Conunissaire

sous regional, sous pli recommande avec accuse de reception, deux exemplaires de son
proces-verbal.

Une copie de la leltre de transmission du dossier est reservee au demandeur.
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Article 197 :
Si dans un delai d'un mois, Ie requerant ne recoit pas copie de la lettre de

transmission du dossier, il adresse une lettre de rappel Ii I'autorite chargee de I'enquete.
A defaut pour celle-ci d'y faire droit, Ie requerant peut faire recours aupres du
Commissaire sous- regional.

Dans Ie mois de la reception du proces-verbal et, eventuellement du recours, Ie
Commissaire sous-regional y ajoute ses avis et considerations et transmet le dossier entier
au Commissaire de region.

II peut faire reprendre l'enquete pour les motifs qu'il indique avant de transmettre Ie
dossier.

Article 198 :
Si le Commissaire de region n'est pas satisfait du proces-verbal, il fait reprendre,

dans un delai maximum d'un mois, I'enquete par le Commissaire sous-regional, Ii moins
qu'il n'estime avoir des elements suffisants pour statuer. Dans ce cas, il corrige Ie
proces-verbal.

Lorsque Ie Comrnissaire de region estime que tout est en etat, il transmet dans Ie
meme delai Ie dossier de l'affaire au Procureur de la Republique pres le Tribunal de
grande instance.

Article 199 :
Le Procureur de la Republique examine alors, dans un delai maximum d'un mois, le

dossier du point de vue des droits des tiers et appose sur Ie proces-verbal soit son
approbation, soit ses observations.

Au cas OU le Procureur de la Republique ne donne pas son avis dans Ie delai imparti,
le Commissaire de region interesse decide d'office.

Article 200 :
Lorsque Ie Procureur de la Republique et Ie Commissaire de region tombent

d'accord, ce dernier decide de la suite Ii donner Ii la requete dans les Iimites de ses
competences, et dans le cas contraire, transrnet Ie dossier Ii l'autorite competente dans le
mois qui suit au plus tard.

Article 201 :
Si le Procureur de la Republique fait des observations sur Ie dossier sous examen, et

si Ie Commissaire de region y fait droit, il corrige Ie proces-verbal en consequence;
auquel cas, Ie proces-verbal est transmis au Procureur de la Republique qui constate
I'accord.

S'il echet, le Commissaire de region fait reprendre l'enquete sur les points litigieux.
Le nouveau proces-verbal est soumis Ii la meme procedure que celie de la premiere
enquete.
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Article 202 :

Lorsque le desaccord persiste entre les deux autorites, Ie Procureur de la Republique
et Ie Cornmissaire de region se constituent alors en une commission speciale aux fins de
cloturer la procedure de controle et de revision, ce, au mieux des interets du requerant,

Article 203 :

Dans tous les cas, si dans un delai de quatre mois, a dater de l'introduction de la
requete, le demandeur n'a pas recu notification de la suite attendue, il est en droit
d'introduire un recours, seton ce qui est dit it I'article 184 ci-dessus.

Et si dans un delai de six mois acompter de I'ouverture de la procedure relative aux
dernandes de terres rurales, Ie requerant ne recoit aucune suite, le Commissaire sous­
regional autorise alors I' occupation provisoire des terres demandees,

Chapitre 3 :
DES SANCTIONS

Article 204 :

Est nul:

1°. Tout contrat de concession conclu en violation des dispositions imperatives de
la presente loi ;

2°. Tout contrat contraire aux impositions imperatives d'ordre urbanistique,

Article 205 :
Sera passible d'une peine de 6 mois a 5 ans et d'une amende de 50 a300 zaires ou

d'une de ces peines seulement :

1°. L'autorite qui aura conclu au nom de la personne publique, proprietaire, un
contrat vise par l' article 204 ;

2°. Le fonctionnaire qui aura dresse un certificat d'enregistrement en vertu d'un tel
contrat.

Sera passible d'une peine de 2 a5 ans et d'une amende de 100 a300 zaires ou d'une
de ces peines seulement, toute personne qui, par contrainte, menace ou toute autre
pression aura oblige un fonctionnaire de I'administration du domaine ou des titres
immobiliers it agir en violation des dispositions de la presente loi.

Article 206 :
Nul ne peut construire ou realiser n'importe quelle autre entreprise sur une terre

concedee en vertu d'un contrat frappe de nullite.
Toute infraction a la disposition qui precede sera punie d'une servitude penale de

deux mois aun an et d'une amende de 100 a500 zaires ou d'une de ces peines seulemenl.
En outre, I'administration peut ordonner la demolition des constructions ou toutes

autres realisations effectuees en vertu d'un contrat frappe de nullite.
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Faute par le contrevenant de s'executer, il pourra etre precede d'office a cette
demolition, Ie tout ases frais, soit par un entrepreneur que designera I' administration, soit
par I' administration elle-meme.

Le contrevenant ne pourra pretendre aaucune indemnisation, aquelque titre que ce
soit.

Article 207 :
Tout acte, d'usage ou de jouissance d'une terre quelconque qui ne trouve pas son

titre dans la Ioi ou un contrat, constitue une infraction punissable d'une peine de deux a
six mois de servitude penale et d'une amende de 50 a500 zaires ou d'une de ces peines
seulement. Les co-auteurs et complices de cette infraction seront punis conformement au
prescrit des articles 21 et 22 du Code penal.

TITREU:
DU REGIME IMMOBILIER

Ct. . l"napitre :
DISPOSITIONS PRELIMINAIRES

Article 208 :
Les droits immobiliers dont question au present titre sont ceux qui portent sur:
10

• Les immeubles par incorporation autres que:
Les forets, les arbres et les plantes quelconques, tant qu'ils ne son! pas
detaches du sol;
Les fruits et recoltes tant qu'ils n'ont pas d'existence separee ;

20
• Les immeubles par destination;

30
• Les droits de creance tendant a acquerir au it recouvrer. un droit reel sur les

immeubles enumeres aux 10 et 2°.

Article 209 :
Le patrimoine immobilier de I'Etat comprend un domaine public et un domaine

prive,

Article 210 :
Le domaine immobilier public de I'Etat est constitue de tous les immeubles qui sont

affectes it un usage ou it un service public.
Ces immeubles ne sont ni cessibles ni susceptibles de location, tant qu'ils ne sont pas

regulierement desaffcctes.

lls sont regis par les dispositions particulieres aux biens affectes a usage au a un
service public.
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Article 211 :
Tous les autres immeubles font partie du domaine prive de l'Etat.
1Is sont regis par Ia presente Loi et ses mesures d'execution.

Chapitre 2 :
DE LA GESTION DU DOMAINE IMMOBILIER PRIVE DE L'ETAT

Section 1 :

DISPOSITIONS GENERALES

Article 212 :
Dans les conditions prevues au present titre, les immeubles du domaine prive de

I'Etat peuvent faire I'objet soit d'une cession soit d'un contrat de bail.

Section 2 :

DES CESSIONS CONSENTIES PAR L'ETAT

Article 213 :
La cession est l'acte par lequel I'Etat transfere son droit de propriete sur les

immeubles vises it I'article 211 ci-dessus it un tiers quel qu'il soit.

Article 214 :
Le cessionnaire d'un bien imrnobilier de l'Etat exerce tous les droits lui reconnus par

les dispositions relatives it la propriete.

Article 215 :
Le droit de propriete qu'acquiert un tiers sur un immeuble appartenant it I'Etat ne

prejuge pas du regime du droit de jouissance sur Ie fonds, it moins que I'acte
d' acquisition n'en dispose autrement,

Dans ce cas, les dispositions de la section 2 du chapitre 2 de la !I'm, partie de la
presente Loi sont d'application.

11 en est de meme lorsque Ie proprietaire d'un immeuble acquis de I'Etat obtient, par
la suite, une concession sur Ie fonds sous-jacent.

Section 3 :

DES BAUX CONSENTIS PAR L'ETAT

Article 216 :
Le bail est I'acte par lequell 'Etat reconnait, aux conditions qu'il determine, un droit

de jouissance sur un immeuble lui appartenant, it un tiers quel qu'il soit.
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Section 4 :

REGLES DE COMPETENCE

Article 217 :
La gestion des biens immobiliers de l'Etat releve de la competence soit des

administrations publiques, soit des organismes publics crees it cet effet, soit des societes
mixtes immobilieres.

Article 218 :
Une ordonnance du President de la Republique fixera les conditions et modalites

auxqueUes sera soumise celte gestion.
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TROISIEME PARTIE:
DE L'ETABLISSEMENT ET DE LA TRANSMISSION

DES CONCESSIONS ET DES DROITS IMMOBILIERS

TITRE Ier
:

DE L'ETABLISSEMENT DES DROITS

Article 219 :
Le droit de jouissance d'un fonds n'est legalement etabli que par un certificat

d'enregistrement du titre concede par l'Etat.
La propriete privee des immeubles par incorporation, qui est toujours envisagee

separement du sol, n'est legalement etablie que par l'inscription, sur le certificat
etablissant la concession du fonds, desdits immeubles. Elle peut etre etablie par un
certificat d'enregistrement distinct dont il est fait annotation sur Ie certificat etablissant la
concession.

Article 220 :
Les mutations, soit entre vifs, soit par deces, de la propriete immobiliere ne

s'operent que par un nouveau certificat d'enregistrement.

A I' exception des servitudes legales et sous reserve des mesures prises en
application de i'article 180 de la prescnte loi, nulle charge ne frappe la propriete
immobiliere si elle n'est inscrite au certificat d'enregistrement.

Doit egalement etre inscrit au certificat, tout contrat de location fait pour une duree
de plus de neuf ans.

Article 221 :
L'enregistrement des mutations de proprietes immobilieres au des taus autres droits

reels s' effectue conformement aux dispositions du present titre.
L'cnregistrement des locations de plus de neuf ans et des charges reelles s'effectue

conformernent aux dispositions propres it ces matieres.

TITRE II:
DES CERTIFICATS D'ENREGISTREMENT

Article 222 :
Pour I'application du regime fancier, Ie territoire national est divise en

circonscriptions foncieres dont Ie President de la Republique determine Ie nornbre et les
Iimites.

Les immeubles sont enregistres au bureau de la circonscription dans laquelle ils sont
situes,
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Article 223 :
Cheque circonscription est administree par un fonctionnaire appele conservateur des

titres immobiliers. Plusieurs circonscriptions peuvent etre reunies en tout ou en partie,
sous I'autorite d'un meme conservateur.

L'Etat est responsable des erreurs du conservateur.

Cette rcsponsabilite ne peut exceder la valeur de la concession et des constructions et
plantations aI'epoque ou I'erreur a ete commise, cette valeur augmentee d'un cinquieme,

Article 224 :
II y a pour chaque circonscription :
[0. Un registre dit livre d'enregistrement, pour l'inscription des certificats

d'enregistrcrnent au fur et a mesure qu'i1s sont dresses par Ie conservateur.
Chaque folio du registre porte un numero d'ordre. Chaque certificat est inscrit
sur un folio distinct;

2°. Un registre a souches, dit registre de certificats, pour la delivrance des
certificats d'enregistremcnt.

Chaque folio du registre porte Ie meme numero d'ordre que le folio
correspondent du livre d' enregistrement;

30. Un registre - repertoire alphabetique des personnes auxquelles des certificats
d'enregistrement sont delivres.

Article 225 :
Le certificat d'enregistrement est dresse en double; iI est date, scelle et signe du

conservateur. L'un des exemplaires est dresse dans le livre d'enregistrement, l'autre est
delivre au titulaire du droit enregistre.

Le certificat d' enregistrement contient :
1°. L'indication precise du au des titulaires des droits ;

2°. La situation, la description, la superficie et le croquis de i'immeuble ;
3°. Les locations de plus de neuf ans et les charges reelles autres que les servitudes

legales, dont l'immeuble est frappe scion les regles de publicite prescrites par
la Ioi.

L'exernplaire delivre au nouveau proprietaire contient en outre, le numero du folio
du livre d'enregistreinent sur lequelle certificat est inscrit,

Article 226 :
Toute annotation posterieure de location au de charge reelle, faite au certificat inscrit

au livre et au certificat delivre au proprietaire, doit etre specialernent datee, scellee et
signee par le conservateur.
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Article 227 : (modifie et complete par I 'article 1er de la loi n" 80-008 du 18 juillet 1980
modifiant et completant la loi n" 73-021 du Ztljuillet 1973 portant regime
general des biens, regime foncier et immobilier et regime des siiretes)

Le certificat d'enregistrement fait pleine foi de la concession, des charges reelles et,
eventuellement, des droits de propriete qui y sont constates.

Ces droits sont inattaquables et les actions dirigees contre eux ne peuvent etre qu'en
dommages - interets.

Toutefois, les causes de resolution au de nullite du contrat au de I'acte, I'erreur de
I'ordonnance d'investiture donnent dans les deux annees depuis la mutation, ouverture a
une action en retrocession, avec dornmages - interets s'il ya lieu.

Article 228 :
Le livre d'enregistrement et le repertoire alphabetique sont publics. Moyennant le

paiement de la taxe fixee par les reglements, toute personne peut les consulter sous la
surveillance du conservateur.

Article 229 :
Outre les registres determines par I'article 224, Ie conservateur tient un registre ­

journal de taus les certificats, annotations et actes quelconques de son ministere et de taus
les actes, requetes et documents qui lui sont remis.

Article 230 :
Le conservateur fait parvenir mensuellement au conservateur en chef une copie

certifiee conforme de taus les certificats qu'il a inscrits ason livre d'enregistrement, ainsi
que des annulations et des annotations qu'il y a faites.

Cette copie, en cas de perte au de destruction du livre d'enregistrement, fait la meme
foi que I'original.

TITRE III:
DES CONDITIONS ET DES FORMES DE MUTATIONS

Chapitrel" :
DES CONDITIONS PREALABLES AUX MUTATIONS

Article 231 :
Les mutations en vertu de contrats d'alienation ne peuvent etre operees que si ceux­

ci sont passes en forme authentique.
Le contrat d'alienation peut etre passe devant le conservateur, qui en dresse I'acte

avant I'enregistrement. Le -conscrvateur n'instrumente qu'apres s'etre fait assure de
I'identite et de la capacite des contractants.
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Lorsque Ie contrat dalienation a de passe devant un autre officier public sur le
territoire national ou aletrangcr, I'acte de ce contrat est remis au conservateur, en minute
ou en copie certifiee confonne. Le conservateur s'assure de la validite de l'acte. S'il y
echet, il en exige la legalisation.

Les mutations en vertu de jugements ne peuvent etre operees que s'ils sont passes en
force de chose jugee.

Article 232 ; (abroge par I'article 2 de 10 lai n08O-008 du 18 juillel1980 modifiant et
completant la lai n" 73-021 du 20juillel1973 portant regime general des
biens, regime fancier et immobilier et regime des suretes)

Article 233 ;
Sous reserve du regime des terres prevu par I'article 210 de la prcsente Loi, les

mutations par deces ne peuvent etre operees qu'en vertu d'une ordormance du juge du
Tribunal de grande instance de Ia situation de l'immeuble.

La requete de I'heritier ou legataire doit etre publiee dans un ou plusieurs journaux
de l'Etat Ii designer par Ie juge.

L'ordormance d'investiture n'est rendue qu'apres examen de tous actes ou
documents propres Ii justifier le droit de I'jmpetrant, et telles mesures d'instruction qu'il
appartient Ii la vigilance du magistrat de prescrire. Le Procureur de la Republique doit
donner son avis par ecrit.

L'ordonnance dinvestiture doit etre rendue dans les quatre mois Ii compter du jour
ou ont pam les journaux dans lesquels la requete a ete publico.

Article 234:
Les conditions prealables aux mutations en cas de saisie immobiliere de faillite,

d'expropriation pour cause d'utilite publique, sont fixees par Ies dispositions propres Ii
ces matieres.

Chapitre 2:
DES FORMES DE MUTATIONS

Article 235 ;
Sauf les cas ou la mutation est ordonnee par justice et ceux prevus par des lois

particulieres, nulle mutation ne peut etre operee qu'apres remise au conservateur du
certificat Ii remplacer.

Dans tous les cas de mutation, I'ancien certificat inscrit au livre d'enregistrement est
frappe d'un timbre d'annulation et d'une annotation indiquant, dans la forme etablie par
l'article 226, les motifs de l'annulation ainsi que la date et Ie numero du nouveau
certificat.
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Article 236 :
Le conservateur opere la mutation en dressant it son livre et en delivrant au nouveau

concessionnaire ou au nouveau proprietaire un certificat d'enregistrement conforme aux
prescriptions de l'article 225. Le cas echeant, it la mention des locations et des charges
qui frappent la concession ou I'Immeuhle selon I'ancien certificat de l'alienateur, il ajoute
celle de nouvelles charges reelles stipulees dans l'acte d'alienation.

Article 237 :
Quand c'est en vertu d'un echange, partage ou autre contrat emportant des

prestations immobilieres reciproques que Ie conservateur opere des mutations, il dresse it
son livre et delivre aux parties autant de nouveaux certificats qu'il y a de nouveaux
concessionnaires ou de nouveaux proprietaires.

En cas de mutation partielle, le conservateur remplace le certificat de l'alienateur par
autant de nouveaux certificats qu'il y a des droits en presence.

Si ·Ia concession ou l'immeuble est enregistre au nom de plusieurs nouveaux
concessionnaires ou de plusieurs nouveaux proprietaires indivisement, Ie conservateur ne
dresse et ne delivre qu 'un seul certificat. Les indivisaires doivent s 'entendre sur celui
d'entre eux it qui le certificat collectif est delivre, it la charge d'en aider ses consorts it
toutes requisitions. S' il y a difficulte sur Ie choix, il est regle par Ie conservateur.

Toutefois, lorsque des biens indivis sont affectes, it titre d'accessoires et pour l'usage
commun, soit it des concessions distinctes soit it des parties d'immeubles, appartenant it
des proprietaires differents, les certificats relatifs it ces concessions ou parties
dimmeubles font tous mention de ces biens indiviso

Les certificats mentionnent, en outre, I'emplacement des murs separatifs .et des
clotures sur chaque fonds en specifiant s'ils s'y trouvent it titre de concession ou de co­
propriete ou de charge.

Le cas echeant, le conservateur des titres immobiliers procedera it I'inscription des
mentions prevues it I'alinea precedent au vu d'un proces-verbal dresse par un geometre
du cadastre ou un geometre agree, signe pour accord par les parties interessees,

Article 238 :
Le conservateur retient et inscrit it son livre-journal tous les actes et pieces qui lui

ont ete remis aux fins de la mutation qu'il a operee.
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TITRE IV:
DES OPPOSITIONS AU DROIT DU PROPRIETAIRE

OU DU CONCESSIONNAIRE

Article 239: (modifie et complete par l'article 3 de la loi 1l080-008 du l Sjuillet 1980
modifiant et completant la loi 11°73-021 du 20 juillet 1973 portant regime
general des biens, regime fancier et immobilier et regime des siiretes)

Par requete presentee au conservateur, le creancier hypothecaire du certificat
d'enregistrement, Ie creancier muni d'un titre executoire, Ie precedent concessionnaire au
proprietaire ayant un droit it retrocession derivant d'une cause de resolution ou de nullite
du contrat par lequel il a cede la concession oulimmeuble, Ie curateur de la faillite, ainsi
que Ie detenteur du droit it devenir concessionnaire ou proprietaire, peuvent former
opposition it l' exercice du droit de disposer du concessionnaire ou du proprietaire inscrit
au livre d'enregistrement.

Le requerant doitjustifier de la qualite qui lui donne le droit d'agir en opposition.
Le conservateur fait annotation de l' opposition dans la forme indiquee it I'article

226, sur Ie certificat inscrit au livre d'enregistrement.

Article 240:
L'annotation paralyse Ie droit de disposition du concessionnaire ou du proprietaire

pendant six mois des l'instant ou elle est faite.
Elle peut etre renouvelee pour une periode de meme duree, en vertu d'une

ordonnance du juge du tribunal de grande instance, pour motif grave.
Nulle mutation, en vertu de quelque cause que ce soit, ne peut avoir lieu avant

I'expiration du delai legal ou judiciaire a moins qu'il ne soit donne mainlevee de
I'opposition par l' opposant ou par un jugement passe en force de chose jugee.

Article 241 :
En cas de mainlevee, I'annotation de I'opposition est frappee d'un timbre

d'annulation et d'une mention datee, scellee et signee, indiquant Ie motif de l'annulation,
Le conservateur retient I'acte ou Ie jugement de mainlevee et l'inscrit it son livre­

journal.
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TITRE V:
DU REMPLACEMENT DES CERTIFICATS RECONNUS
INEXACTS OU INCOMPLETS ET DES CERTIFICATS

DETRUITS OU PERDUS

Article 242 :
Lorsque I'indication de la superficie ou Ie croquis d'un immeuble enregistre sont

reconnus inexacts ou incomplets par un proces-verbal des agents du cadastre et que 1a
rectification n'est pas de nature a porter atteinte aux droits enregistres des voisins, Ie
concessionnaire ou Ie proprietaire peut reclamer qu'un nouveau certificat soit dresse en
remplacement de I'ancien.

L'ancien certificat est annule au livre denregistrcment dans Ia forme indiquee a
I'article 235.

Le nouveau certificat n'est different de l'ancien que quant aux inexactitudes ou
omissions relevees par les agents du cadastre.

l! est dresse au livre d'enregistrement et delivre au concessionnaire ou au
proprietaire avec renvoi au folio du certificat anterieur et mention de la cause pour
laquelle il est delivre,

Le conservateur retient l' ancien certificat et le proces-verbal des agents du cadastre,
et les inscrit a son livre-journal.

Article 243 :
En cas de perte ou de destruction de son certificat d'enregistrement, Ie

concessionnaire ou Ie proprietaire peut en reclamer un nouveau a Ia charge de rendre
vraisemblable la perte ou la destruction qu'il allegue,

Sa requete doit etre faite par ecrit et contenir-l 'engagement qu 'il sera responsable des
consequences dommageables que Ia delivrance du nouveau certificat pourra avoir vis-a­
vis des tiers.

Le conservateur apprecie les faits exposes. Si I'identite de l'rmpetranr avec Ia
personne designee cornme concessionnaire ou proprietaire au livre d'enregistrement ne
lui parait pas certaine, il exige une attestation didentite, emanee d'un magistrat ou
fonctionnaire de l'Etat a ce commis.

Le nouveau certificat est exactement confonne a l'ancien, tel qu'il figure au livre
d'enregistrement. l! est dresse au livre et delivre au concessionnaire ou au proprietaire,
avec renvoi au folio du certificat anterieur et mention de Ia cause pour laquelle il est
delivre, ainsi que l'engagement pris par Ie concessionnaire ou Ie proprietaire,

L'ancien certificat est annule au livre d'enregistremcnt dans Ia forme indiquee a
l'article 235.
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TITRE VI:
DU RECOURS CONTRE LES DECISIONS DU CONSERVATEUR

Article 244 :
Les decisions du conservateur peuvent etre attaquees par un recours devant Ie

Tribunal de grande instance. Le recours est introduit par voie d'assignation de ce
fonctionnaire, dans les formes de la procedure civile. Le jugement est toujours
susceptible d' appel.
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QUATRIEME PARTIE:
DU REGIME DES SURETES

TITRE Ier
:

DISPOSITIONS GENERALES

Article 245 :
Tous les biens du debiteur, presents et a venir, sont Ie gage commun de ses

creanciers et Ie prix s'en distribue entre eux par contribution, a moins qu'il n'y ait entre
Ies creanciers des causes legales de preference.

Article 246 :
Toute indemnite quelconque due au proprietaire a raison de la perte ou de la

deterioration d'un immeuble hypotheque ou d'un bien immobilier greve de privilege ou
de gage est subrogee de plein droit ou bien greve.

Neanmoins, la validite du paiement fait de bonne foi au proprietaire plus de deux
mois apres la date du sinistre ou du fait dommageable ne peut etre contestee par Ies
creanciers privilegies ou gagistes ni par les titulaires d'une hypotheque legale non
inscrite,

Vaut opposition, toute declaration, en quelque forme qu'elle soit faite, par Iaquelle Ie
creancier interesse fait connaitre I'existence de son droit au debiteur de I'Indemnite.

Si, aux tennes de Ia police d'assurance d'un bien meuble ou immeuble, J'indemnite
peut ou doit eire affectee a la reconstitution de la chose assuree, I'assureur se libere en
tout cas par Ie paiement fait au proprietaire ou a son mandataire, mais il est tenu de
surveiller Ie remploi et est responsable de son utilite vis-a-vis des creanciers privilegies,
gagistes ou hypothecaires ; ceux-ci peuvent intervenir si leurs droits sont mis en peril.

Article 247 :
Les frais de justice faits par I'un des creanciers en vue de la realisation de biens

meubles ou immeubles lui sont rembourses par preference a tout autre creancier colloque
sur Ie produit de la vente.

Article 248 :
Lorsque Ie prix d'un immeuble n'a pas ete absorb" par les creances hypothecaires

dont I' immeuble etait greve ou Iorsque Ie prix d'un bien mobilier n' a pas ete absorb" par
la creance garantie par Ie gage, l'excedent est affecte de preference au paiement des
creanciers privilegiees ou gagistes sur Ia generalite des meubles.
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TITRE II :
DES PRIVILEGES

Article 249 :
Sauf exception etablie par la loi, les creances privilegiees sur la generalite des

meubles sont celles ci-apres exprimees, et s'exercent dans l'ordre suivant :
1°, les somrnes dues au Tresor pour Ie paiement des impositions directes et

personnelles de l'annee courante et de I'annee anterieure, et pour Ie paiement
des frais de poursuite ;

2°. les sommes dues au Tresor du chef de taus autres impots, contributions au
droits quelconques, etablis au a etablir, durant les six mois qui suivent leur
exigibilite ;

3°. les frais de justice faits dans l'Interet commun des creanciers ;
4°, les frais funeraires en rapport avec la condition et la fortune du defunt ;
5°, les frais de maladie, pour les trois demiers mois de celle-ci ;
6°, les sommes et la contre-valeur des avantages dues par l'employeur a I'engage,

pour lui-meme au pour sa famille, en vertu du contrat d' emploi au de travail au
des dispositions legales qui sont applicables aces contrats, pour les six demiers
mois de service, ainsi que les semmes et la centre-valeur des avantages qui leur
sont dues pour cessation du contrat. Le montant du privilege au gage ne peut
exceder 400 zaires;

7°, les semmes dues pour paiement de la cotisation patronale et personnelle en
matiere de pension des employes, pension des travailleurs, assurance de
maladie et d'invalidite ;

8°. les sonunes dues pour la creance de la victime d'un accident du travail au
d 'une maladie professionnelle contre son employeur ainsi que pour paiement
de cotisation et interets moratoires en matiere d'allocations familiales ;

9°, les sommes dues pour amendes et frais de justice en matiere penale,
conformement a l'article 1" de l'ordonnance-loi n? 71/089 du 20 septembre
1971.

Les creanciers privilegies au gagistes qui sont dans le meme rang, sont payes par
concurrence.
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TITRE III:
DES HYPOTHEQUES

C/zapitre I" :
DISPOSITIONS GENERALES

Article 250 :
L'hypotheque est un droit reel sur un bien immobilier defini it l'article 251 ci-apres

et affecte it I'acquittement d'une obligation.
Chaque partie de l'irnmeuble concerne repond de la totalite de la dette et chaque

partie de la creance est garantie par la totalite dudit immeuble.

Article 251 :
Sous reserve des lois particulieres, sont seuls susceptibles dhypotheque :
1°. les immeubles par incorporation et par destination, s'ils sont dans Ie

commerce ;
2°. les concessions perpetuelles ;
3°. l'emphyteose ;
4°. la superficie ;
5°. l'usufruitau l'accessoire des memes immeubles ;
6°. les concessions minieres ;

7°. les concessions de chemin de fer.
Dans ces deux demiers cas, l'autorisation du Commissaire d'Etat competent est

requise. Il en determine les conditions.

Article 252 :
La creance garantie par hypotheque peut etre actuelle, conditionnelle ou meme

eventuelle dans lc cas prevu par les articles 312 et suivants.

Section 1 :

DES HYPOTHEQUES LEGALES

L'hypotheque pour le recouvrement des frais faits en vue de la conservation
d'un immeuble qui se trouvait expose it un danger imminent de destruction
totale ou partielle ;
L'hypotheque garantissant les creances de l'Etat ou des pouvoirs publics de
l'Etat du Chef des impots qui lui sont dus.

2°.

Article 253 :
Les hypotheques legales sont celles exprimees ci-apres et s'exercent dans l'ordre

suivant:
1°.
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Article 254 :
L'hypotheque prevue sous Ie I° de l'article precedent garantit Ie remboursement des

frais qui devaient apparaitre comme utiles au moment au ils ant ete faits.
Elle prime meme Ies hypotheques inscrites anterieurement.
Elle ne peut etre opposee aux tiers acquereurs de l'immeuble, ni aux creanciers

hypothecaires de bonne foi, dont les droits sont nes posterieurement a Ia premiere
intervention du sauveteur que si, anterieurement ala naissance de leur droit, I'hypotheque
a ete inscrite.

L'inscription doit etre prise, sous peine de decheance, dans les quatre mois qui
suivent Ia premiere intervention du sauveteur,

Article 255 :
L'Etat peut faire inscrire I'hypotbeque du Tresor sur les certificats de taus les

immeubles du contribuable inscrits au livre d'enregistrement.
L' Etat est dechu de ce droit s'il ne I'exerce au plus tard le 31 decembre de l'annee

suivant celie au cours de Iaquelle l'imp6t est devenu exigible.
L'hypotheque du Tresor est, jusqu'a la meme date, opposable sans inscription aux

creanciers chirographaires du contribuable; elle leur est opposable meme apres cette
date, pourvu qu'anterieurcment, l'Etat ait fait inscrire son hypotheque au ait intente des
poursuites en recouvrement de I'imp6t.

Pour la contribution reelle de I'annee courante, l'hypotheque du Tresor est
opposable a tout acquereur de I'immeuble et prime toute hypctheque conventionnelle,
meme inscrite anterieurement sur Ie meme certificat.

Si c'est aun pouvoir public de I'Etat que l'imp6t est du, I'hypotheque legale qui en
garantit Ie paiement est soumise aux memes regles.

Section 2 :

DES HYPOTHEQUES CONVENTIONNELLES

Article 256 :
En dehors des cas all la loi cree une hypotheque legale au impose l'obligation de

fournir des suretes reelles en garantie d'une dette, I'hypotheque ne peut etre etablie que
par contrat expres au conformernent aI'article 264.

Article 257 :
II n'y a contrat d'hypotheque valable que:

10
• si celui qui s'engage a la constituer est actuellement proprietaire de

l'rmmeuole au titulaire du droit agrever au s'il a un droit actuel aIe devenir, et
sil a capacite d' aliener ;
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• si I'engagement du constituant resulte d'un acte authentique :

a. de la creance pour la surete de laquelle l'hypotheque est consentie ;
b. de la somme pour laquelle l'hypotheque est consentie, conformernent aux

dispositions de l'article 258 ;

c. de I'immeuble ou du droit immobilier agrever
d. du constituant, du creancier et du debiteur,

Article 258 :
L'indication de la somme pour laquelle l'hypotheque est consentie doit etre faite en

monnaie zai'roise.
Si Ie montant de la creance est variable, les parties doivent indiquer une sonune fixe,

representant Ie maximum de la garantie immobiliere,
Lorsque la creance n'a pas pour objet uneobligation de somme, les parties doivent

I'evaluer en prevision de sa transformation en dommagcs-interets.

Article 259 :
L'indication des parties et de I'inuneuble doit etre telle qu'il soit possible de les

identifier.

Article 260 :
La clause portant que la creance hypothecaire est a ordre, et valable, meme si la

creance est de nature civile.
Toutefois, pour les creances de cette nature, la clause n'aura d'effet qu'en faveur des

titres d'un import en principal de vingt-cinq zaires au moins.

Article 261 :
Est valable egalement la clause portant que, adefaut d'execution des engagements

pris envers lui, Ie creancier hypothecaire aura Ie droit, s'il est premier inscrit, de faire
vendre l'Immeuble, dans la forme des ventes volontaires.

Les formalites et conditions de la voie paree sont reglees par ordonnance
presidentielle.jusqu'a ce qu'il en soit autrement dispose.

Article 262 :
Est nulle, toute clause qui autoriserait Ie creancier as'approprier l'immeuble adefaut

de paiement.

Article 263 :
Sauf stipulation contraire, tout contrat de vente, d'cchange de donation et tout

partage d'inuneuble, est repute contenir l'accord des parties pour constituer sur
l'immeuble une hypotheque en garantie des obligations qui ont ete evaluees dans le
contrat.

Ce contrat tacite d'hypotheque est soumis, quant asa validite, atoutes les conditions
exigees pour les constitutions expresses.
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Chapitre 2:
DE LA CONSTITUTION DE L'HYPOTHEQUE

Article 264 :
Sous reserve des dispositions des articles 254 et 255, nulle hypotheque n'existe si

elle n'est inscrite au livre d'enregistrement, sur le certificat de J'immeuble ou du droit
immobilier qu'elle greve,

Article 265 :
Si I'hypotheque est restreinte aune partie de l' immeuble, elle ne peut etre inscrite

qu'apres l'etablissement d'un certificat d'enregistrement dont J'objet est limite a cette
partie.

Article 266 :
L'hypotheque qui n'a pas ete inscrite du vivant du constituant peut I'etre pendant

quatre mois apartir de la date de I' ouverture de la succession.
Toutefois, Ie creancier est forclos de son droit de prendre inscription, des Ie moment

ou I'immeuble a ete aliene par I'heritier ou Ie Iegataire au nom duquel 1apropriete avait
ete legalement transferee.

Article 267 :
Sous reserve des dispositions des articles 254, 255, 268 et 270, Ie rang des

hypotheques se determine d'apres J'ordre des inscriptions faites au certificat
d' enregistrement.

II en est ainsi, meme de I'hypotheque constituee pour surete d'une creance
eventuelle ou d'un montant sujet a variation et nonobstant toutes Ies fluctuations de la
creance,

Les creanciers inscrits Ie merne jour exercent, en concurrence, une hypotheque de la
meme date, sans distinction entre I'inscription du matin et de celle du soir, quand bien
meme celte difference serait marquee par le conservateur.

Article 268 :
Par exception aI'article 275 et acondition qu'elle ait ete inscrite dans 1es trois jours

de la mutation de J'immeuble, I'hypotheque prevue par J'article 271 prime les
hypotheques dont l'acquereur a greve J'immeuble, meme si elles sont anterieures dans
I'ordre des inscriptions et est opposable aux tiers acquereurs.
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Chapitre 3 :
DES EFFETS DES HYPOTHEQUES SUR LES IMMEUBLES

Section 1 :

EFFETS GENERAUX

Article 269 :
L'hypotheque setend aux immeubles par destination ainsi qu'aux ameliorations

survenues aI'immcuble greve,

Article 270 :
L'hypotheque s'etend egalcrnent aux immeubles contigus que Ie concessionnaire ou

Ie proprietaire joindrait it I'immeuble grove pour constituer, avec celui-ci un immeuble
unique, inscrit comme tel dans les livres d'enregistrement.

Si les immeubles it joindre sont eux-rnemes groves d'hypotheque, Ie proprietaire
n'est admis aen constituer un immeuble unique que si tous les immeubles sont greves au
profit d'un seul creancier ou si les divers creanciers inscrits y consentent et ont regie Ie
rang de leurs hypotht':ques. Dans ce cas, elles s'etendent toutes it l'immeuble unique.

L'accord des creanciers doit etre constate par un acte authentique.

Article 271 :
L'hypotheque s'etend aux fruits percus ou aux loyers et fermages echus depuis la

saisie ou, si la vente est operee, en vertu de la clause de voie paree, depuis l'ordonnance
du juge nommant Ie notaire charge d'y proceder.

Toutefois, les quittances anticipatives ou les cessions de loyers ou de fennages a
echoir apres la saisie ou le commandement, sont opposables au creancier hypothecaire, a
concurrence de trois annees de loyer ou de fennage au maximum.

Article 272 :

Le creancier hypothecaire dont la creance est inscrite comme produisant des interets
ou des arreragcs a droit d'etre colloque pour ces interets et ces arrerages, au meme rang
que pour son capital, mais pour trois annees seulement, sans prejudice des inscriptions
particulieres aprendre, portant hypotheque acompter de leur date, pout les autres interets
ou arrerages.

Article 273 :
Tout creancier ayant hypotheque sur un immeuble peut saisir les accessoires devenus

immeubles par destination, lorsqu'ils ont ete deplaces sans son consentement, et il
conserve sur eux son hypotheque pourvu qu'il en ait fait la revendication dans le delai de
trente jours depuis leur deplacement. Il a le meme droit quant aux accessoires devenus
immeubles par incorporation, dans la mesure ou son hypotheque s 'etend it ces
immeubles.
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Si dans ce delai, aucune revendication n'a ete introduite, tout creancier ayant
hypotheque sur Pimmcuble peut faire valoir ses droits sur Ie prix non paye des choses
deplacees, sa creance devenant exigible it concurrence dudit prix.

En cas de concurrence entre plusieurs creanciers opposants, Ie prix leur est verse
suivant leur rang.

Vaut opposition au payement du prix entre Ies mains de I' alienateur, toute
declaration, en quelque forme qu'elle soit faite, par Iaquelle Ie creancier fait connaitre it
l'acquereur ses pretentious sur Ie prix.

Article 274 :
Les baux contractes de bonne foi, apres la naissance de I'hypotheque, sont respectes.
Toutefois, s'ils sont faits pour un tenne qui excede neuf ans, ils ne sont obligatoires,

meme s'ils ant ete rendus publics par I'inscription, que pour Ie temps qui reste it courir
pour la periode de neuf ans en cours.

Article 275 :
Si les immeubles greves d'une hypotheque conventionnelle perissent ou eprouvent

de telles degradations qu'ils deviennent insuffisants pour la surete du creancier, celui-ci a
Ie droit de demander au debiteur un supplement d'hypotheque, it defaut duquella creance
est immediatement exigible.

Section 2 :

EFFETS SPECIAUX A L'EGARD DU TIERS DETENTEUR

Article 276 :
Sous reserve des derogations etablies par Ia presente loi au par d'autres lois particulieres,
les creanciers ayant hypotheque sur un immeuble Ie suivent, en quelques mains qu'il
passe, pour etre colloques et payes, suivant I' ordre de leurs creances au inscriptions.

Article 277 :
Le tiers detenteur jouit des tennes et delais accordes au debiteur, sauf la reserve it

l'article precedent.

Article 278 :
Faute par Ie tiers detenteur de payer les interets et capitaux exigibles garantis, it

quelque somme qu'ils puissent monter, tout creancier hypothecaire a droit de faire vendre
l'inuneuble greve, deux mois apres Ie commandement fait au debiteur et sommation faite
aux tiers detenteurs de payer la dette exigible, sauf la reserve prevue it l'article 276 ci­
dessus.
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Article 279 :
Les deteriorations qui precedent du fait ou de la negligence du tiers detenteur, au

prejudice des creances hypothecaires, donnent lieu, contre lui, it une action en indemnite,
excepte ce qui est dit it I'article 276.

Le tiers detenteur ne peut repeter les impenses et ameliorations que jusqu'a
concurrence de la plus-value.

Article 280 :
Les servitudes et droits reels que le tiers detenteur avait Sur I'immeuble avant sa

possession, renaissent apres l'adjudication faite sur lui.

Article 281 :
Le tiers detenteur qui a paye la dette hypothecaire ou subi l'expropriation de

l'immeuble, a son recours, tel que de droit, contre Ie debiteur principal.

Chapitre 4:
DE LA TRANSMISSION DES CREANCES HYPOTHECAIRES

Article 282 :
La signification du transport faite au debiteur et l'acceptation du transport faite par le

debiteur dans un acte authentique ne saisissent pas Ie cessionnaire d'une creance
hypothecaire it I' egard des tiers.

Nulle transmission entre vifs, dation en gage et cession d'anteriorite d'une creance
hypothecairc ne peut etre opposee aux tiers, it defaut d'acte authentique ou de jugement
passe en force de chose jugee et it defaut d'inscription sur Ie certificat inscrit au livre
d'enregistrement.

Neanmoins, la transmission ou la dation en gage d'une creance hypothecaire n'est
opposable au debiteur que dujour OU il recoit signification d'un certificat du conservateur
des titres immobiliers constatant Ie transfert ou la dation en gage.

Article 283 :
La saisie-arret d'une creance hypothecaire ne peut etre opposee aux tiers, si cette

saisie n'a fait l'objet d'une inscription sur le certificat inscrit au livre d'enregistrement.

Article 284 :
Par derogation it l'article 283, la cession et la dation en gage de creances

hypothecaires, revetues de la clause it ordre, s'operent par l'endossement, date (lieu et
jour) et signe it personne denommee.

II est loisible it tout cessionnaire de notifier la cession au conservateur des titres
immobiliers, avec election de domicile. A compter de cette notification, aucune
procedure interessant l'immeuble ne peut etre suivie sans que le cessionnaire declare y
soit appele.
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Article 285 :
Les effets de la cession de creances de nature civile, transmissibles par

endossement, sont regles par le droit civil.
Toutefois, le debiteur d'une semblable creance ne peut opposer au dernier

cessionnaire que les exceptions qui, d'apres Ie droit commercial zairois, sont opposables
au porteur d'une lettre de change ou d'un billet it ordre.

ArtIcle 286 :
Si, par suite de quelque remboursement partiel mentionne sur le titre, I'import en

principal d'une creance de nature civile, transmissible par endossement, descend en
dessous du minimum fixe par I'article 260 alinea 2, les dispositions de I'article 287 et de
l'article 288, alinea 2, cessent d'etre applicables.

En cas de cession ou de dation en gage ulterieure, Ie conservateur des titres
immobiliers n'effectue I'inscription prevue it l'alinea 2 de I'article 282, qu'apres s'etre
fait representer Ie titre et s'etre assure que le cedant ou le donneur en gage en a ete saisi
par une succession ininterrompue d'endossements.

Article 287 :
Les porteurs des effets crees ou negocies en vertu d'une ouverture de credit,

beneficient de I'hypotheque jusqu'a concurrence du solde final du compte.
Le crediteur, nonobstant la negociation des effets, conserve, vis-a-vis des tiers, Ie

droit de disposer de l'hypotheque.
Toutefois, le porteur de ces titres peut, par une opposition signifiee au conservateur

et au crediteur, suspendre les effets des actes de mainlevee ou autres qui porteraient
atteinte it son droit.

L'opposition doit contenir election de domicile dans un chef-lieu d'une des zones de
la sons-region dans laquelle la conservation des titres immobiliers est etablie,

L'opposition n'aura d'effet que pendant deux ans, si ellc n'est pas renouvelee, il
pourra en etre donne rnainlevee par simple exploit.

Article 288 :
Toute personne contre laquelle existe une inscription hypothecaire prise pour surete

d'une creance liquide et certaine peut, meme avant I'echeance de la dette, etre assignee
par tout cessionnaire de cette creance, devant le Tribunal de grande instance de son
domicile, it l'effet de declarer si la dette existe et, au cas ou elle serait eteinte
partiellement, de declarer la somme dont elle est encore redevable.

Le debiteur fait sa declaration dans les formes prevues it l'article 114 du decret du 7
mars 1960 du Code de procedure civile et y joint les pieces justificatives de la liberation
totale ou partielle, Ie tout sous peine d'etre, sur une nouvelle assignation, declare debiteur
pur et simple.
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Article 289 :
En cas de deces du creancier hypothecaire, est considere corrune lui ayant succede

dans ses droits sur la creance, I'heritier ou le legataire au nom duquel Ie transfert de la
creance est opere par inscription portee sur Ie certificat inscrit au livre d'enregistrement.

Si, au jour de I' echeance, Ie transfert n' est pas opere, Ie debiteur peut se liberer par Ie
depot de ce qu'i! doit, dans les caisses d'Etat, sans formalite prealable.

Article 290 :
Dans Ie cas de l'article precedent, Ie transfert de la creance ne peut etre opere qu'en

vertu d'une ordormance du juge du Tribunal de grande instance de la situation de
l'immeuble.

L'ordormance n'est rendue que sous les conditions, apres les delais et dans Ies
formes prevues par l'article 233 de la presente loi.

Article 291 :
Lorsqu'il existe deux ou plusieurs heritiers ou legataires; Ie juge ordonne que la

creance sera transferee au nom de tous indistinctement, 11 moins que les parties ne soient
d'accord sur Ie partage qui doit etre fait.

Cet accord doit etre formule en presence du juge ou etre constate dans un acte
authentique.

Chapitre 5 :
DE L'EXTINCTION DES HYPOTHEQUES

Article 292 :
Sous reserve des dispositions des articles 396 et 397 ci-apres, les hypotheques

s'eteignent :
1°. par l'extinction de l'obligation principale ;
2°. par la renonciation du creancier 11 son hypotheque. La renonciation ne peut etre

faite que par celui qui a la capacite d'aliener les immeubles; .
3°. par la perte totale de l'immeuble greve, sauf l'application de I'article 246 ci-

dessus ;

4°. par les causes detenninees par l'article 293 ;
5°. par la procedure de purge par l'article 294 ;
6°. par la peremption de I'inscription prevue par l'article 304.

Article 293 :
En cas de vente d'un immeuble sur saisie, ou en vertu de la clause de voie paree,

comme aussi en cas d'expropriation pour cause d'utilite publique ou de rachat simple, les
hypotheques sont reportees sur le prix.

74



Code Foncier Journal Officiel n' Special 5avril2006

Le prix et la valeur des charges sont consignes, dans Ie mois du transfert, en mains
du conservateur des titres immobiliers ; celui-ci notifie aux creanciers inscrits l'existence
et les conditions de depot et leur transmet en meme temps la liste des creances
hypothecaires.

Si, dans les trois mois de cette notification, Ie conservateur n'a recu aucune
opposition de la part des creanciers, il raye d'office, du nouveau certificat, les inscriptions
en cause.

Article 294 :
En cas de vente volontaire, d'echeance ou de donation, Ie conservateur raye d'office

les inscriptions:
1°. si, dans I'annee du transfert, Ie nouveau proprietaire consigne Ie prix ou la

valeur de I'Immeuble en mains du conservateur des titres immobiliers et
requiert celui-ci de notifier atous les creanciers inscrits, I'existence du depot et
de joindre ala notification copie de l'acte qui a servi de base au transfert, ainsi
qu'un extrait du certificat inscrit au livre d'enregistrement;

2°. si, dans les quatre mois de cette notification, aucun des creanciers
hypothecaires n'a requis Ie conservateur des litres immobiliers de mettre
I'immeuble aux encheres et adjudications publiques.

Article 295 :
Les notifications et oppositions prevues aux articles 293 et 294 sont faites par

exploit.

Article 296 :
Si, dans Ie cadre de Particle 294, un creancier requiert la mise de l'immeuble aux

encheres et adjudications publiques, Ie conservateur des litres immobiliers arrete, dans Ie
mois, Ie cahier des charges et fait proceder ala vente dans les trois mois.

S'il n'est pas offert un prix superieur acelui trouve insuffisant, l'imrneuble n' est pas
adjuge ; les frais des formalites sont acharge de celui qui les a provoques et il est precede
comme si, dans Ie delai prevu au 2° de l'article 294, aucun creancier n'avait requis la
vente.

Chapitre 6:
DES INSCRIPTIONS ET DE LEURS EFFETS

Section 1 :

DES INSCRIPTIONS

ARTICLE 297 :

Le conservateur des titres immobiliers precede a !'inscription de l'hypotheque
prevue a!'article 253, 1°, sur la production d'une declaration du creancier affinnant, sous
serment, I'existence de sa creance,
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II precede a I'inscription de l'hypotheque prevue a I'article 253, 20
, sur la

production, par le fonctionnaire a ce qualifie par Ia legislation fiscale, d'un extrait certifie
confonne, du role des impots pour Iesquels I'inscription est prise, ou d'une attestation de
ce que J'impot reclame est duo

II precede a linscription de l'hypotheque prevue par les articles 257 et 263, sur Ia
production de Ia minute ou d'une expedition de la convention qui sert de base aces
inscriptions, a mains que Ie conservateur ne soit lui-memo depositaire de la minute, et en
tout cas, sur production d'une copie certifiee confonne de cette convention. Pour
I'inscription constitutive de I'hypotheque, Ie creancier indique, d'une facon precise, au
bas de Ia copie certifiee conforme de la convention, les sommes pour lesquelles
I'inscription est demandee,

L'inscription constitutive de I'hypotheque est, de plus, subordonnee aIa presentation
de I'exemplaire du certificat d'enregistrement delivre au proprietaire de l'immeuble
grove.

Cette inscription est portee tant sur Ie certificat delivre au proprietaire que sur celui
inscrit au livre d'enregistrement,

II precede a I'inscription prevue aux articles 283, 289 et 291 sur Ia production de la
copie de I'exploit de saisie ou d'une expedition de l'ordonnance du magistral.

Toute demande d'inscription d'hypotheque est faite par ecrit au actee par le
conservateur, sauf le cas prevu par I'article 276 ou le conservateur precede d'office a
l'inscription,

Article 298 :
Tout creancier hypothecaire est tenu de faire election de domicile au chef-lieu d'une

des zones de Ia sons-region dans laquelle la Conservation des titres immobiliers est
etablie, a defaut de quoi toutes Ies significations et notifications relatives a I'inscription
pourront etre faites au procureur de la Republique.

II est loisible, a celui au profit duquel une inscription existe au a son representant, de
changer de domicile par lui elu, a charge d'en indiquer un autre au chef-lieu d'une des
zones de la sons-region dans laquelle la conservation des titres immobiliers est etablie.

Cette election de domicile ou Ie cbangement de domicile peuvent etre faits, soit dans
I'acte qui sert de base a l'inscription du droit creancier, soit dans un acte authentique
separe, soit par une declaration signee devant le conservateur des titres irnmobiliers.

Le conservateur des titres immobiliers fait annotation du domicile elu sur Ie
certificat inscrit au livre d'enrcgistrement.

Article 299 :
Les inscriptions prevues par Ies articles 254 et 255 mentionnent la cause et Ie

montant des sommes garanties ; celle prevue par l'article 254 mentionne, en outre, les
noms eventuellement les prenoms, profession et domicile reel du creancier,
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Article 300 :
L'inscription des hypotheques prevues par les articles 257 et 263 et les inscriptions

prevues par Ies articles 282, 283, 289 et 291 comprennent :
1°. la date de I'acte en vertu duquel I'jnscription a lieu;

2°. Ia nature de I'acte, la designation du magistrat, de l'officier public ou du
departement dent il emane ;

3°. les noms et eventuellement les prenoms, profession et domicile des parties;
4°. s'il s'agit des hypotheques prevues par les articles 257 et 263, la nature de la

convention et ses elements principaux, ainsi que, le cas echeant, les clauses
prevues par les articles 260 et 261, Ies modalites de I'obligation et la
stipulation d'Interets,

Article 301 :
Apres avoir opere I'inscription, Ie conservateur delivre au requerant une attestation

constatant qu'elle a lotio faite.

Cette attestation mentionne Ia date it laquelle I'inscription a lotio effectuee ainsi que Ie
certificat sur lequel elle a ete portee.

Lorsque l'inscription a lieu sur production d 'une convention, d 'une decision de
justice ou d'un exploit, I'attestation est mise au pied de la minute ou de l'expedition de
I' acte authentique presente au conservateur,

La minute ou I'expedition est restituee au requerant, la copie certifiee reste deposee
au bureau.

Toutefois, dans Ie cas d'une inscription prise en vertu d'un contrat tacite
d'hypotheque presente par I'acquereur, le conservateur adresse it l'alienateur l'attestation
de ce que l'Inscription a lotio faite.

Article 302 :
Les frais de I'Inscription de I'hypotheque sont it charge du debiteur, s'il n'y a

stipulation contraire. L'avance en est faite par Ie requerant.

Section 2 :

DES EFFETS DE UINSCRIPTION

Article 303 :

L'inscription d'une hypotheque ne prouve pas I'existence de Ia creance garantie et
ri'en couvre pas les vices.

Pareillement, I' inscription relative it la transmission de la creance ne couvre pas les
vices de l'acte en vertu duquel cette transmission a lieu.

Article 304 :
L'inscription conserve I'hypotheque pendant quinze annees. Elle cesse de produire

ses effets si, avant expiration de ce delai, le conservateur n'a, it la requisition du
creancier, mentionne sur Ie certificat inscrit au livre d'enregistrement que l'inscription est
renouvelee,
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Cette mention vaut renouvellement.
Toute inscription renouvelee apres I'expiration du delai de quinze ans ne vaut que

comme inscription premiere.
Le renouvellement d 'une inscription premiere ne peut etre effectue si, depuis la

peremption de cette inscription, I'immeuble a ete inscrit au nom d'un autre proprietaire.

Article 305 :
L'ornission, dans I'inscription, de l'une ou de plusieurs de ces enonciations requises

par le present chapitre, nentrainera la nullite de l'inscription que s'il ne peut etre supplee
par les autres enonciations du certificat inscrit au livre d'enregistrement.

La nullite ne peut etre invoquce que par des tiers auxquels I' omission a porte
prejudice.

Chapitre 7:
DE LA RADIATION ET DE LA REDUCTION DES INSCRIPTIONS

Article 306 :
Les inscriptions sont rayees totalement ou partiellement du consentement du

creancier ayant capacite II cet effet, ou en vertu d'un jugement passe en force de chose
jugee ou declare expressement executoire nonobstant opposition ou appel.

La radiation est mentionnee sur Ie Certificat inscrit au livre d'enregistrement.

Article 307 :
Ceux qui requierent la radiation ou la reduction doivent deposer au bureau du

Conservateur I'expedition de l'acte authentique ou de l'acte en brevet portant
consentement; un extrait Iitteral suffit, lorsqu'il y est declare, par le notaire qui l'a
delivre, que l'acte ne contient ni conditions ni reserves.

Toutefois, lorsque la creance est it ordre, Ie consentement peut etre donne par acte
sous seing prive par le demier cessionnaire, apres que le conservateur des litres
immobiliers s'est assure que le signataire en a Me saisi par une succession ininterrompue
d' endossements.

Le titre it ordre est joint it I' acte de mainlevee pour rester depose it la conservation
des titres immobiliers. Le conservateur adresse au debiteur de la creance un recepisse du
depot.

Article 308 :
Sauf volonte expresse contraire, le consentement du creancier it la radiation totale ou

partielle de l'inscription d'une hypotheque n'emporte pas la renonciation au droit en
vertu duquel elle a ete effectuee.
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Article 309 :
La radiation en vertu d'un jugement a lieu sur la production de l'expedition du

jugement s'il est passe en force de chose jugee.

Article 310 :
La radiation doit etre ordonnee par les tribunaux lorsque l'inscription a ete faite sans

etre donnee ni sur la loi, ni sur un titre, lorsque le droit d'hypotheque est eteint ou lorsque
Ia creance est nulle ou eteinte,

Article 311 :
Les actions auxquelles les inscriptions donnent lieu contre les creanciers sont

intentees par exploit fait aleur personne ou au dernier des domiciles elus sur le certificat
inscrit au livre d'enregistrement, et ce, nonobstant le deces, soit des creanciers, soit de
ceux chez lesquels ils ont fait election de domicile.

Chapitre 8:
DES OBLIGATIONS AU PORTEUR GARANTIES

PAR UNE HYPOTHEQUE

Article 312 :
Les societes civiles ou commerciales a responsabilite limitee, constituees sous

l'empire de Ia loi zairoise, peuvent etablir une hypotheque pour surete d'un emprunt
realise ou arealiser sous forme d'obligation au porteur.

A cette fin, Ia societe fait constater toutes les conditions de l'emprunt dans Ies
formes enoncees a I'article 257. La designation du creancier est remplacee par celle des
titres representatifs de la creance garantie.

L'inscription est faite dans la forme ordinaire au profit de la masse des obligataires
ou des futurs obligataires. Toutefois, les dispositions relatives aI'election de domicile ne
sont pas applicables.

Une notice detaillant les conditions de I'emission et un extrait du certificat
d'enregistrement du bien greve, delivre apres l'inscription de I'hypotheque, sont publics
dans les annexes du Joumal officiel.

L'hypotheque prend rang a la date de l'inscription, sans egard a I'epoque de
I'ernission des obligations.

L'inscription doit SIre renouvelee it la diligence et toute la rcsponsabilite des
administrateurs, dix-huit mois avant l'expiration du delai fixe par l'article 304. A defaut
de renouvellement par la societe, tout obligataire a le droit de renouveler l'inscription
mais est tenu d'elire un domicile conformement al'article 298.

Les obligations hypothecaires portent I'indication de l'acte constitutifd'hypotheque
et mentiorment Ia date de I'inscription, Ie rang de l'hypotheque et la disposition de
l'alinea premier de l'article 313.
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Article 313 :
La societe debitrice d'obligations nypothecaires appelee au remboursement total ou

partie! et dont le porteur ne s'est pas presente dans l'annee qui suit la date fixee pour Ie
paiement, est autorisee aconsigner les sommes dues dans les caisses de l'Etat.

Le juge du Tribuna! de grande instance dans Ie ressort duquel se trouve Ie siege de la
societe designe, it la requete de celle-ci, un representant des obligataires.

L'inscription est rayee ou reduite du consentement du representant des obligataires,
contre lequel est poursuivie, Ie cas echeant, la demande en radiation ou en reduction.

Si la societe, apres avoir fait inscrire I'hypotheque, renonee arealiser I'emprunt, la
radiation a lieu en vertu d'une ordonnance du juge du Tribunal de grande instance du
siege de la societe.

La requete de la societe tendant it radiation est accompagnee d'une declaration en
forme authentique des representants de la societe attestant qu'aucune obligation n'a ete
emise. L'ordonnance n'est rendue que quatre mois apres que la requete a ete publico
dans un ou plusieurs joumaux du Zaire ou de I'etranger.

Article 314 :
A la demande du plus diligent des interesses, il est nomme par Ie juge du tribunal de

grande instance dans le ressort duquel se trouve le siege de la societe, et celle-ci
entendue, un curateur charge de representer la masse des obligataires. La nomination est
publiee au Journal officie!.

Le curateur decide des actes conservatoires it faire dans I'interet commun des
obligataires.

II represente la masse dans les procedures tendant it la purge ou it I'expropriation.
Le curateur est tenu de consigner, dans les huit jours de la recette, dans les caisses de

l'Etat, les sommes qui sont payees ala suite de ces procedures.
Les somrnes versees dans les caisses de l'Etat pour Ie compte des obligataires

pourront etre retirees sur mandats nominatifs ou au porteur emis par ie curateur et vises
par Ie juge du Tribunal de premiere instance. Le paiement des mandats nominatifs aura
lieu sur I'acquit des bcneficiaires ; les mandants au porteur seront payes apres avoir ete
acquittes par Ie curateur.

Aucun mandat ne sera delivre par Ie curateur que sur presentation de I'obligation.
Le curateur mentionnera sur I'obligation la somme mandatee par lui.

Article 315 :
A L'hypotheque grevant un bien situe au Zaire et garantissant les obligations au

porteur emises par une societe, constituee sous l'empire d'une loi autre que la loi zairoise,
est etablie et son inscription est faite, publiee, reduite ou rayee dans les formes prevues
par la presente loi.

80



CodeFoncier JournalOfficiel n° Special 5 avril 2006

Si la loi sous I' empire de Iaquelle la societe est constituee prevoit la tenue
d'assemblees d'obligataircs, le conservateur des titres immobiliers ne precede it
I'inscription de l'hypotheque, it la radiation ou it la reduction de I'inscription, en vertu de
decisions de ces assemblees, que s'il y est autorise par Ie Commissaire d'Etat ayant les
affaires foncieres dans ses attributions ou par son delegue.

Chapitre 9:
DISPOSITIONS PARTICULIERES

Article 316 :
La convention constitutive ou transrmssrve de l'hypotheque ou l'acte portant

consenternent it radiation, passe hors de I'Etat, ne peuvent avoir d'effet au Zaire que si
I'authenticite de l'acte est constatee par la legalisation de l'autorite competente.

Article 317 :
Le conservateur ne procede aux inscriptions ou radiation que si les enonciations du

folio du livre d'enrcgistrement qui se rapporte it l'immeuble ne font pas obstacle.

Article 318 :
Le Conservateur des titres immobiliers chaque fois qu'il entre en possession du

certificat d'enregistrement delivre au concessionnaire ou au proprietaire, porte sur ce
certificat les inscriptions qui ne figurent qu'au certificat inscrit au livre d'enregistrement.

Il est egalement tenu, it toute epoque, d'attester, sur Ie certificat d'enregistrement
delivre au proprietaire, et it la requete de celui-ci, la conformite de ce certificat avec Ie
certificat inscrit,

Cette attestation est datee et signee par Ie conservateur.

Article 319 :
La forme des inscriptions et radiations et de toute autre mention ou annotation it

porter sur les certificats ainsi que celle de I'extrait vise par I'article 312, alinea 4, sont
reglees par ordonnance du President de Ia Republique,

Article 320 :
L'article 244 est applicable aux decisions du conservateur qui refuse de proceder, it

une inscription, it Ia radiation ou it la reduction d'une hypotheque,

Article 321: (supprime par L'ordonnance-loi n078-007 du 29 mars 1978 abrogeant
l'article 321 de 10 loi n073-021 du 20 juillet 1973 portent regime general
des biens, regime fancier et immobilier et regime des siiretes)
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Article 322 :
Le gage confere au creancier Ie droit de se faire payer sur la chose qui en est I'objet

par privilege et preference aux autres creanciers.

Article 323 :
On peut donner en gage toutes choses mobilieres qui sont dans Ie commerce,

incorporeIles et corporeIles, pourvu qu' eIles scient susceptibles de possession.

Article 324 :
Le gage peut etre donne par un tiers pour Ie debiteur,

Article 325 :
Le contrat de gage se prouve d'apres Ie droit commun,

Article 326 :
Le creancier ne peut exercer les droits que Ie gage lui donne contre Ie debiteur et

contre les tiers, que si I'objet du gage a Me mis et est reste en sa possession ou en la
possession d'un tiers convenu entre les parties.

Article 327 :
Le creancier est repute avoir les marchandises en sa possession lorsqu'eIles sont asa

disposition dans ses magasins ou navires, a la douane ou dans un depot public, ou si,
avant qu'eIles soient arrivees, il en est saisi par un connaissement ou par une lettre de
voiture.

Article 328 :
Le creancier gagiste percoit aux echeances les interets, Ies dividendes et les capitaux

des valeurs donnees en gage et les impute sur sa creance.
Si Ie gage consiste en effet de commerce, le creancier gagiste exerce Ies droits et est

soumis au devoir du porteur.

Article 329 :
A defaut de paiement a l' echeance de la creance garantie par le gage, Ie creancier

peut, apres une mise en demeure signifiee au debiteur et au tiers bailleur de gage, s'il y en
a un, et en s'adressant, par requete au juge, obtenir I'autorisation de faire vendre Ie gage
soit publiquement, soit de gre agre, au choix dujuge, et par personne qu'il designe,

II ne sera statue sur cette requete que deux jours francs apres qu'eIle aura Me
signifiee au debiteur et au bailleur de gage s' il y en a un, avec invitation de faire dans
I'intervaIle parvenir all juge leurs observations, s' il y echet.
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Article 330 :
L'exercice des droits conferes au creancier gagiste n'est suspendu ni par la faillite, ni

par I' etat de saisie, ni par le deces du debiteur au du tiers bailleur de gage.

Article 331:
Toute clause qui autoriserait Ie creancier as' approprier le gage au a en disposer sans

les formalites ci-dessus prescrites est nulle.

Article 332 :
Jusqu'a I'expropriation du debiteur, s'il y a lieu, il reste proprietaire du gage, qui

n'est dans la main du creancier, qu'un depot assurant Ie privilege de celui-ci.

Article 333 :
Le creancier repond, selon les regles etablies en la matiere « des contrats au des

obligations conventionnelles en general », de la perte au deterioration du gage qui serait
survenue par sa negligence.

De son cote, Ie debiteur doit tenir compte au creancier des depenses utiles et
necessaires que celui-ci a faites pour conservation du gage.

Article 334 :
S'il s'agit d'une creance donnee en gage, et que cette creance porte interets, Ie

creancier impute ces interets sur ceux qui peuvent lui etre dus.
Si la dette pour silrete de laquelle la creance a ete donnee en gage, ne porte point

elle-meme interets, l'imputation se fait sur Ie capital de la dette.

Article 335 :
Le debiteur ne peut, a mains que Ie detenteur du gage n'en abuse, en reclamer la

restitution qu'apres avoir entierement paye, tant en principal qu'interets et frais, la dette
pour surete de laquelle Ie gage a ete donne.

S'il existait de la part du meme debiteur envers Ie meme creancier une autre dette
contractee posterieurcment a la mise en gage, et devenue exigible avant Ie paiement de la
premiere dette, Ie creancier ne pourra etre tenu de se dessaisir du gage avant d'etre
entierernent paye de l'une et de l'autre dette, lars meme qu'il n'y aurait eu aucune
stipulation pour affecter le gage au paiement de la seconde.

Article 336 :
Le gage est indivisible nonobstant la divisibiiite de la dette entre les beritiers du

debiteur au ceux du creancier,
L'heritier du debiteur qui a paye sa portion de la dette ne peut demander la

restitution de sa portion dans Ie gage tant que la dette n'est pas entierement acquittee.
Reciproquement, I'heritier du creancier qui a recu sa portion de la dette, ne peut

remettre Ie gage au prejudice de ceux de ses coheritiers qui ne sont pas payes,
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TITRE V:
DU CAUTIONNEMENT

Chapitrer:
DE LA NATURE ET DE L'ETENDUE DU CAUTIONNEMENT

Article 337 :
Celui qui se rend caution d'une obligation se soumet envers Ie creancier a satisfaire a

cette obligation, si Ie debiteur n'y satisfait pas lui-mente.

Article 338 :
Le cautionnement ne peut exceder ce qui est du par Ie debiteur, ni etre contracte sous

des conditions plus onereuses.
II peut eire contracte pour une partie de la delle seulement et sous des conditions

moins onereuses.
Le cautionnement qui excede la delle, au qui est contracte sous des conditions plus

onereuses, n'est point nul: il est seulement reductible a la mesure de I'obligation
principale.

Article 339 :
On peut se rendre caution sans ordre de celui pour lequel on s'oblige, et meme a son

insu.
On peut aussi se rendre caution, non seulement du debiteur principal, mais encore de

celui qui I'a cautionne.

Article 340 :
Le cautionnement ne se presume point: il doit etre expres, et I'on ne peut pas

l'etendre au-dela des limites dans lesquelles il a ete contracte.

Article 341 :
Le cautionnement indefini d'une obligation principale s'etend a taus les accessoires

de la delle, rneme aux frais de la premiere demandee, et a taus ceux posterieurs a la
denonciation qui en est faite ala caution.

Article 342 :
Les engagements des cautions passent a leurs heritiers,

Article 343 :
Le debiteur oblige a fournir une caution doit en presenter une qui ait la capacite de

contracter et qui ait un bien suffisant pour repondre de l'objet de I'obligation.
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Article 344 :
Lorsque la caution recue par Ie creancier, volontairement ou en justice, est ensuite

devenue insolvable, il doit en etre donnee une autre.
Cette regie recoit exception dans Ie cas seulement OU la caution n'a ete donnee qu'en

vertu d'une convention par laquelle Ie creancier a exige une telle personne pour caution.

Chapitre 2:
DE L'EFFET DU CAUTIONNEMENT

Section 1 :

DE L'EFFET DU CAUTIONNEMENT ENTRE LE CREANCIER

ET LA CAUTION

Article 345 :
La caution n'est obligee envers le creancier a Ie payer qu'a defaut du debiteur, qui

doit etre prealablement discute dans ses biens, it moins que la caution n'ait renonce au
benefice de discussion, ou amoins que la caution n'ait renonce au benefice de discussion,
ou it moins qu' elle ne se soit obligee solidairement avee le debiteur ; auquel cas I'effet de
son engagement se regie par les principes qui ont ete etablis pour les dettes solidaires.

Article 346 :
Le creancier n'est oblige de discuter le debiteur principal que lorsque la caution Ie

requiert, sur les premieres poursuites dirigees contre elle.

Article 347 :
La caution qui requiert la discussion doit indiquer au creancier les biens du debiteur

principal, et avancer les deniers suffisants pour faire la discussion.

Article 348 :
Toutes les fois que la caution a fait l'indication de biens autorises par l'article

precedent, et qu' elle a fourni les deniers suffisants pour la discussion, Ie creancier est,
jusqu'a concurrence des biens indiques, responsable, a l'egard de la caution, de
l'insolvabilite du debiteur principal survenue par defaut de poursuites.

Article 349 :
Lorsque plusieurs personnes se sont rendues caution d'un meme debiteur pour une

meme dette, elles sont obligees chacune atoute la dette.

Article 350 :
Neanmoins, chacune d'elles peut, a moins qu'elle n'ait renonce au benefice de

division, exiger que Ie creancier divise prealablement son action, et la reduise ala part et
portion de chaque caution.
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Lorsque, dans le temps au une des cautions a fait prononcer Ia division, il y en avait
d'insolvables, cette caution est tenue proportionnellement de ces insolvabilites ; mais elle
ne peut plus etre rccherchee it raison des insolvabilites survenues depuis la division:

Article 351 :
Si Ie creancier a divise lui-meme volontairement son action, il ne peut revenir contre

cette division, quoiqu'il y eut meme anterieurement au temps au il l'a ainsi consentie des
cautions insolvables.

Section 2 :

DE L'EFFET DU CAUTIONNEMENT ENTRE LEDEBITEUR

ET LA CAUTION

Article 352 :
La caution qui a paye a son recours contre le debiteur principal, soit que le

cautionnement ait ete donne au su au it I'insu du debiteur,

Ce recours a lieu tant pour Ie principal que pour les interets et les frais ; neanmoins
la caution n'a de recours que pour les frais par elle faits depuis qu'elle a denonce au
debiteur principalles poursuites dirigees contre elle.

Elle a aussi recours pour les dommages et interets, s'il ya lieu.

Article 353 :
La caution qui a paye la delte est subrogee it taus les droits qu' avait Ie creancier

contre Ie debiteur.

Article 354 :
Lorsqu'il y avait plusieurs debiteurs principaux solidaires d'une merne dette, Ia

caution qui les a taus cautionnes a, contre chacun d'eux, le recours pour la repetition du
total de ce qu'elle a paye,

Article 355 :
La caution qui a paye pour une premiere fois n'a point de recours contre Ie debiteur

principal qui a paye une seconde fois, lorsqu'elle ne l'a point averti du paiement par eile
fait; sauf son action en repetition contre Ie creancier,

Lorsque la caution aura paye sans etre poursuivie et sans avoir averti Ie debiteur
principal, elle n' aura point de recours contre lui dans le cas au au moment du paiement,
ce debiteur aurait eu des moyens pour faire declarer Ia dette eteinte, sauf son action en
repetition contre Ie creancier,
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Article 356 :
La caution, meme avant d'avoir paye, peut agir contre le debiteur pour etre par lui

indernnisee :

1°. lorsqu'elle est poursuivie en justice pour Ie paiement;

2°. lorsque le debiteur a fait faillite ou est en deconfiture ;
3°. lorsque Ie debiteur s'est oblige de lui rapporter sa decharge dans un certain

temps;
4°. Iorsque la dette est devenue exigible par I'echeance du tenne sous lequel elle

avait ete contractee ;

5°. au bout de dix annees lorsque l'obligation principale n'a point de tenne fixe
d'echeance, amoins que I'obligation principale ne soit pas de nature apouvoir
etre eteinte avant un temps determine.

Article 357 :
Lorsque plusieurs personnes ont cautionne un meme debiteur pour une meme dette,

la caution qui a acquitte la dette a recours contre les autres cautions, chacune pour sa part
et portion.

Mais ce recours n'a lieu que lorsque la caution a paye dans I'un des cas enonces a
I'article precedent.

Clzapitre 3 :
DE L'EXTINCTION DU CAUTIONNEMENT

Article 358 :
L'obligation qui resulte du cautionnement s'eteint par les memes causes que les

autres obligations.

Article 359 :
La confusion qui s'opere dans la personne du debiteur principal et de caution,

lorsqu'ils deviennent heritiers l'un de I'autre, n'eteint point l'action du creancier contre
celui qui s'est rendu caution de la caution.

Article 360 :
La caution peut opposer au creancier toutes lcs exceptions qui appartiennent au

debiteur principal, et qui sont inherentes a la dette; mais elle ne peut opposer les
exceptions qui sont purement personnelles au debiteur,

Article 361 :
La caution est dechargee, lorsque la subrogation aux droits, hypotheque et privileges

du creancier ne peut plus, par Ie fait de ce creancier, s'operer en faveur de la caution.
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Article 362 :
L'acceptation volontaire que Ie creancier a faite d'un immeuble au d'un effet

quelconque en paiement de la dette principale, decharge la caution, encore que Ie
creancier vienne a en etre evince.

Article 363 :
La simple prorogation de terme accordee par le creancier au debiteur principal, ne

decharge point ia caution qui peut, en ce cas, poursuivre Ie debiteur pour Ie forcer au
paiement.

Chapitre 4:
DE LA CAUTION LEGALE ET DE LA CAUTION JUDICIAIRE

Article 364 :
Toutes les fois qu'une personne est obligee, par la Loi ou par une condamnation, de

fournir une caution, la caution offerte doit remplir la condition prescrite par I'article 367.

Article 365 :
Celui qui ne peut pas trouver une caution est recu it donner it sa place un gage en

nantissement suffisant.

Article 366 :
La caution judiciaire ne peut point demander la discussion du debiteur principal.

Article 367 :
Celui qui a simplement cautionne la caution judiciaire ne peut demander la

discussion du debiteur principal de la caution.

TITRE VI:
DESAUTRESSURETES

Article 368 :
En ce qui conceme les autres formes de surete notamment la solidarite, la

convention du ducroire, la delegation, I'assurance credit ou l'assurance de solvabilite,
elles restent regies par leur legislation propre.
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CINQUIEME PARTIE:
DISPOSITIONS TRANSITOIRES ET FINALES

TITRE Ier
:

DES DROITS FONCIERS ET IMMOBILIERS ACQUIS
ANTERIEUREMENT A LA PRESENTE LOI

Chapitre t" :
EN VERTU DU DROIT ECRIT

Section 1 :

DES DROITS ACQUIS PAR LES ZAIROIS PERSONNES PHYSIQUES

Article 369 : (modifie et complete par I 'article 4 de la loi n" 80-008 du 18 juillet 1980
modifiant et completant la loi n 073-021 du 20juillet 1973 portant regime
general des biens, regime foncier et immobilier et regime des siiretes)

Tout droit de propriete fonciere qui a ete acquis regulierement par les zairois,
personnes physiques, avant I'entree en vigueur de la presente loi, est converti, pour autant
qu'il ait ete materialise par une mise en valeur confonne aux lois et reglements, en un
droit de concession perpetuelle, telle que reglee par les articles 80 a108 ci-dessus.

Le meme droit de concession perpetuelle est reconnu aceux des zairois :
1°. qui avaient une concession a caractere residentiel ou commercial et dont Ie

delai de mise en valeur n' est pas encore expire;
2°. qui avaient une concession se rapportant a un projet d'investissement,

conformement au Code d'investissement et conventions s'y rapportant ;
30. qui avaient une concession acaractere industriel portant sur des terres urbaines

ou rurales, jusqu'ala partie qui aura ete effectivement mise en valeur;
4°. qui avaient une concession acaractere agricole dont la mise en valeur porte au

moins sur une superficie de 50 hectares.
5°. qui avaient une concession dont la mise en valeur n'a pas ete realisee ou est

consideree insuffisante et qui prouvent s'etre trouves dans l'rmpossibilite
d'assurer cette mise en valeur soit par cas fortuit, soit par force majeure;

6°. qui avaient une concession dont la mise en valeur et I'occupation ont ete
poursuivies d'une maniere reguliere et minterrompue en l'absence de toute
reattribution dans le cadre de l'ordonnance-Ioi n? 66-343 du 7 juin 1966 et de
l'Ordonnance n° 72-365 du 14 septembre 1972 ainsi que de leurs mesures
d'execution.
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Article 370 :
Sont confirmees, pour autant que leur tenne n' est pas echu, les concessions qui ont

ete acquises regulierement avant I'entree en vigueur de la presente loi et qui ont fait
I'objet d'une mise en valeur confonne aux lois et reglements en vigueur au moment de
leur acquisition.

Celles dont la duree est inferieure a la duree maximum prevue pour les concessions
ordinaires de meme nature expireront au terme convenu initialement.

Dans Ie cas ou leur duree excede Ie tenne maximum prevu pour les concessions
ordinaires de meme nature, cette duree y est ramenee,

Ces concessions sont convertibles en concession perpetuelle aux conditions de la
presente Loi et de ses mesures d'execution,

Article 371 :
Les certificats d'enregistrement etablissant la propriete privee du sol et delivres

anterieurement a la presente loi seront remplaces par des certificats confonnes aux
dispositions de la presente loi au fur et amesure des mutations operees.

Article 372 :
Au sens de I'article 369 et sauf en ce qui conceme ses points 3° et 4°, la mise en

valeur suffisante ou insuffisante, Ia non mise en valeur sont appreciees conformement
aux dispositions du reglement general sur la vente et la location des terres ou les
dispositions contractuelles en vigueur a l'epoque ou ces cessions ou concessions ont eu
lieu.

Article 373 : (modifie et complete par l'article 5 de la loi n" 80-008 du 18 juillet 1980
modifiant et completant la loi n073-021 du 20 juillet 1973 portant regime
general des biens, regime fancier et immobilier et regime des siiretes]

La conversion dont question al'article 369 et les travaux qu'implique le prescrit des
articles 370, 371 et 372, sont soumis au paiement des taxes remuneratoires
reglementaires.

L'Etat se reserve en outre Ie droit d'imposer aux beneficiaires des droits fonciers
dont question aux points 1°, 2° et 4° de l'article 369, de nouvelles conditions de mise en
valeur ou d'autres obligations, si des motifs d'ordre economique, sociale ou urbanistique
le postulent.
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Section 2 :

DES DROITS ACQUIS PAR LES ETRANGERS PERSONNES PHYSIQUES

ET PAR LES PERSONNES MORALES DE DROIT PUBLIC OU PRlVE

Article 374 :
Le titre de propriete fonciere acquis regulierement par les etrangers, personnes

physiques ou par les personnes morales de droit public ou de droit prive zairois avant la
publication de la presente loi est converti, pour autant qu'il ait fait I'objet d'une mise en
valeur suffisante, en un nouveau droit reel appele « concession ordinaire ».

Article 375 :
Sera aussi converti en un droit de concession ordinaire au profit des personnes visees

ci-avant, Ie droit de location qui etait preparatoire it l'ancien titre de propriete fonciere et
qui a fait l'objet, avant l'entree en vigueur de la presente loi, d'une mise en valeur
suffisante ainsi que d'une occupation reguliere et ininterrompue, ou qui a fait I'objet
d'une mise en valeur insuffisante mais dont Ie delai court encore au moment de l'entree
en vigueur de la presente loi.

.Article 376 :
Sera converti en un titre it bail emphyteotique au profit des personnes visees it

l'article 374 Ie droit de location qui etait preparatoire it I'ancien titre de propriete fonciere
et qui, au moment de l'entree en vigueur de la presente loi, n'a fait l'objet d'aucune mise
en valeur.

Article 377 :
La concession ordinaire dont question aux articles 374 et 375 est consentie pour un

terme n'excedant pas 25 ans. Ce terme est renouvelable.

Article 378 :
Pour les personnes morales, Ie terme consenti peut exceder la vie sociale.
En cas de prolongation de la vie sociale, la societe peut obtenir Ie renouvellement de

la concession aux conditions it convenir.

Article 379: (modifie et complete par l'article 6 de la loi n" 80-008 du 18juillet 1980
modifiant et completant la loi n" 73-021 du 20 juillet 1973 portant regime
general des biens, regime fancier et immobilier et regime des stiretes)

La conversion dont question aux articles 374 et 375 donne lieu au paiement des
taxes remuneratoires reglementaires. II s'y ajoute, pour les beneficiaires du prescrit de
I'article 375, Ie prix de reference et, pour le beneficiaire de l'article 376, la redevance
emphyreotique, normalement dus,

L'Etat se reserve en outre Ie droit d'imposer au beneficiaire certaines charges
publiques d'interet general, notamment ['entretien des voiries.
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Article 380 :
Le titulaire du droit de concession ordinaire a Ia propriete des batiments, plantations,

arbres et ouvrages quelconques qu'il a entrepris ou qu'il entreprendra sur Ie fonds.
II peut, comme Ie superficiaire, ceder son droit aux tiers, le transmettre it ses ayants

cause pour ce qu'il vaut et ce qu'il dure.

Article 381 :
II peut accorder aux tiers un droit de superficie, d'usufruit, d'usage et d'habitation

sur ses batiments,
II peut aussi l'hypothequer et Ie greyer de servitudes.

Article 382 :
Le droit it la concession ordinaire dont question aux articles 374 et 375 peut etre

converti en un titre de concession perpetuelle dans les conditions prevues aux articles 59
et 80 ci-avant.

Article 383 :
Le droit de concession ordinaire dont question aux articles 374 et 375 ci-avant ne

peut s'etendre qu'a I'echeance du terme convenu ou pour l'une des causes enumerees it
l'article 101 de la presente loi et selon les memes modalites que celles prevues par les
articles 31 it 48 et 53 it 108 de la meme loi.

Article 384:
Le titre de bail emphyteotique dont question it l'article 376 ci-dessus est regi par Ies

memes dispositions que celles concernant l'emphyteose telle que reglee par la prescnte
loi.

Article 385 :
Sont confirrnees, pour autant que leur tenne n' est pas echu, les concessions qui ont

ete acquises regulierement avant I'entree en vigueur de la presente Ioi et qui ont fait
I'objet d'une mise en valeur confonne aux lois et reglements en vigueur au moment de
leur acquisition.

Celles dont la duree est inferieure it la duree maximum prevue pour Ies concessions
ordinaires de meme nature expireront au tenne convenu initialement.

Dans Ie cas ou leur duree excede le tenne maximum prevu pour les concessions
ordinaires de meme nature, cette duree y est ramenee.

Article 386 :
Les dispositions des articles 371, 372 et 373 ci-dessus s'appliquent mutatis mutandis

it la premiere s« tion.
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Chapitre 2:
EN VERTU DU DROIT COUTUMIER

Article 387 :
Les terres occupees par les communautes locales deviennent, apartir de I'entree en

vigueur de la presente lei, des terres domaniales.

Article 388 :
Les terres occupees par les communautes locales sont celles que ces communautes

habitent, cultivent ou exploitent d'une maniere quelconque - individuelle ou collective­
conformement aux coutumes et usages locaux.

Article 389 :
Les droits de jouissance regulierement acquis sur ces terres seront regles par une

Ordonnance du President de la Republique,

Chapitre 3:
DU DROIT D'OCCUPATION

Article 390 : (modifie et complete pari 'article 7 de la loi n" 80-008 du 18 juillet 1980
modifiant et completant la loi n073-021 du 20 juillet 1973 portant regime
general des biens, regime fancier et immobilier et regime des siiretes)

A compter de l'entree en vigueur de la presente loi, « le droit d'occupation »
constate par « Ie livret de logeur » ou par tout autre titre equivalent delivre dans une ville
ou une zone de la Republique est supprime,

Toutefois, ceux des nationaux qui detiennent actuellement un tel droit, pourvu que
celui-ci soit regulier et porte sur un terrain du domaine prive de l'Etat situe dans une
circonscription lotie et cadastree, se verront octroyer un titre de concession perpetuelle
sur le fond occupe.

Ne sont pas concemes par cette disposition: tous ceux qui, bien que detenant un
livret de logeur ou un titre equivalent, sont encore lies par un contrat de location-vente
avec un organisme public.

Article 391 : (modifie et complete par I'article 8 de la loi n" 80-008 du 18 juillet 1980
modifiant et completant la loi n073-021 du 20 juillet 1973 portant regime
general des biens, regime fancier et immobilier et regime des siiretes)

Un Arrete du Commissaire d'Etat ayant les terres dans ses attributions, fixera les
modalites requises pour l'enregistrement des titres de concession perpetuelle dont
question al'article 390.

Cet Arrete peut subordonner l'enregistrement dont question a l'alinea precedent, au
paiement d'un prix de reference ou d'une redevance annuelle, et de taxes remuneratoires.
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TITREH:
DES DROITS FONCIERS ET IMMOBILIERS RESTANT ACQUIS

A L'ETAT POUR CAUSE DE REPRISE OU D'ABANDON

Article 392 :
Tous les droits fonciers et immobiliers qui ont fait retour a l'Etat en vertu d'une

disposition legale et reglementaire prise en application de l'ordonnance-Ioi n? 66-343 du
7 juin 1966 et de la loi n° 71-009 du 31 decembre 1971 et de leurs mesures d'execution,
font definitivement partie du domaine prive de l'Etat.

Article 393 :
Une ordonnance du President de la Republique fixera les conditions et les modalites

auxquelles seront subordonnees les concessions sur les droits fonciers et immobiliers
vises ci-dessus,

Neanmoins, ceux des zairois qui, avant I'entree en vigueur de la presente loi, ont
occupe et exploite ces biens a leur profit, d'une maniere reguliere et ininterrompue,
peuvent, dans les 12 mois qui suivent l'entree en vigueur de la presente loi, regulariser
leur situation aupres du departement competent.

Article 394 : (abroge par l'article 9 de la loi n080-008 du 18 juillet 1980 modifiant et
completant la loi n" 73-021 du 20 juillet 1973 portant regime general des
biens, regime foncier et immobilier et regime des siiretes)

TITREIH:
DISPOSITIONS PARTICULIERES AUX HYPOTHEQUES AYANT

GREVE L'ANCIEN TITRE DE PROPRIETE FONCIERE ET A
CELLES GREVANT LES BIENS QUI FONT RETOUR A L'ETAT

POUR CAUSE DE NON MISE EN VALEUR OU D'ABANDON

Article 395 :
L'hypotheque qui, avant I'entree en vigueur de la presente loi, grevait une propriete

fonciere est reportee d'office sur l'immeuble ou les immeubles incorpores au fonds
greve, amoins que Ie creancier hypothecaire ne renonce ala surete.

Le gage se substituera a I'hypotheque, lorsque du fait de la suppression de la
propriete fonciere privee, Ie debiteur n'a pas d'immeuble en propriete susceptible
d'hypotheque, sauf renonciation expresse ala garantie de la part du creancier concerne,

Le creancier hypothecaire concerne par l'alinea precedent ne peut, toutefois, se
prevaloir du gage qu'en se confonnant aux dispositions regissant cette matiere.
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Article 396 :
Dans tous les cas, lorsque le bien greve d'hypotheque fait retour aI'Etat pour cause

de non mise en valeur ou d'abandon conformement aux lois et reglements en vigueur a
I'epoque consideree, I'hypotheque sera, juridiquement consideree comme eteinte et ce,
aux risques et perils du creancier hypothecaire virtuel,

La dette n' est pas pour autant eteinte dans Ie chef de debiteur.
Ce qui est dit al'alinea premier du present article ne concerne pas I'hypotheque qui

greve un bien qui fait I'objet du rachat ou qui est frappe par I'expropriation pour cause
d'utilite publique, ainsi qu'il est dit aI'article 293 ci-dessus.

TITREIV:
DISPOSITIONS FINALES ET ABROGATOIRES

Article 397 :
Des I'entree en vigueur de la presente loi, seuls les immeubles par incorporation ou

par destination et leurs accessoires ainsi que I'usufruit et I'usage sur les fonds concedes,
constitueront les apports en nature acaractere immobilier.

Article 398 :
Sont abroges apartir de I'entree en vigueur de Ia presente loi :
1°. l'ordonnance du ler juillet 1885 ;
2°. le decret du 14 septembre 1886 sur Ie regime foncier et I'enregistrement des

terres ;

3°. Ie decret du 3 juin 1906 sur les terres indigenes;
4°. le decret du 31 mai 1934 sur la constatation de la vacance de terres et de droit

des indigenes ;
deere! du 22 aotit 1885 ;

5°. Ie decret du 14 mars 1935 Sur la constatation de la vacance de terres rurales ;

deere! du 9 aout 1893 ;
6°. l'ordonnance n? 10/AE/T du 26 janvier 1935 sur les contrats relatifs aux terres

indigenes;
7°. Ie decret du 8 mai 1936 portant derogation au decret du 31 mai 1934 en ce qui

concerne les cessions et concessions ne depassant pas 2 hectares;
8°. I'ordonnance n" 88/AE.T. du 24 aoilt 1936 sur les formalites aremplir pour les

enquetes relatives a la vacance des terres domaniales et a la constatation des
droits indigenes lorsque la superficie ne depasse pas 2 hectares;

9°. l'arrete ministeriel du 25 fevrier 1943 sur la vente et la location des terres
domaniales ;
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10°. l'ordonnance n° 115/AE.T. du 12 novembre 1937 relative a I'occupation
provisoire ou l'elevage ;

11°. l'arrete royal du 30 mai 1922 sur le droit d'emphyteose et Ie droit de
superficie ;

12°. le decret du 26 avril 1932 sur les conditions de remplacement des contrats
d'emphyteose ;

13°. Ie decret du 10janvier 1940 sur les concessions gratuites de terres aux anciens
fonctionnaires et agent de la colonie;

14°. Ie decret du 24 janvier 1943 sur Ies cessions et concessions gratuites aux
associations scientifiques et religieuses et aux etablissements d'utilite
publique;

15°. l'ordonnance n? 234/AE.T du 28 juillet 1943 sur les regles a observer pour
l'introduction en vertu du decret du 24 janvier 1943 des demandes de
concessions ou de cessions gratuites de terres ;

16°. Ie decret du 28 octobre 1942 sur les cessions et concessions gratuites en vue de
favoriser la colonisation;

17°. I'ordonnance n? 140/AE.T du 18 mai 1943 sur les regles a observer pour
I'introduction en vertu du decret du 28 octobre 1942 des demandes de
concessions ou de cessions gratuites de terres ;

18°. Ie decret du 12juin 1951 relatif a l'occupation illegale de terres;

deere! du l Ofevrier 1953;
19°. Ie decret du 23 fevrier 1953 sur les cessions et concessions de terres dans les

centres extra-coutumiers et les cites indigenes;
20°. l'ordonnance n° 42/78 du 6 mars 1954 sur la forme des demandes de cessions

et concessions de terres dans les centres extra-coutumiers et les cites
indigenes;

21°. le decret du 16 fevrier 1952 garantissant la destination des terres cedees ;
22°. l'ordonnance n? 42/421 du 12 decembre 1953 ;
23°. l'ordonnance n° 42/198 du 17 juin 1952 ainsi que toutes dispositions legales et

reglementaires contraires a l' esprit de la presente loi ;
24°. I'ordonnance-loi n? 66/343 du 7 juin 1966 ;
25°. la loi n? 71-009 du 31 decembre 1971 ainsi que ses mesures d'execution,

notamment de I'ordonnance n° 72-003 du 7 janvier 1972, I'arrete
interministeriel n? 72/001 du Minurbaf du 8 janvier 1972, I'arrete ministeriel
n° 72/004 du 12 janvier 1972 et l'ordonnance n" 72-365 du 14 septembre
1972 ;

26°. le livre II du Code civil consacre aux «Biens » ;
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27°. les titres IX et XI du livre III du Code civil consacre au cautionnement et au
gage;

28°. l'ordonnance du 22 janvier 1896, approuvee par Ie decret du 15 avril 1896,
portant creances privilegiees ;

29°. Ie decret du IS mai 1922, portant regime hypothecaire ;
30°. I'arrete royal du IS mai 1922 ;
31°. l'arrete royal du 21 novembre 1925;
32°. toutes autres mesures legislatives et reglernentaires qui seraient contraires au

incompatibles avec la lettre et l'esprit de la presente loi.

Article 399 :

La presente loi entre en vigueur aIa date de sa promulgation.
La presente Ioi sera executee camille loi de l'Etat.

Mobutu Sese Seko Kuku Ngbendu Wa Za Banga
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