PARLEMENT REPUBLIQUE DU CONGO
------------- Unité * Travail * Progrés

Loi n® 24 - 2008 du 22 septembre 2008

portant régime foncier en milieu urbain

LASSEMBLEE NATIONALE ET LE SENAT ONT DELIBERE ET ADOPTE :

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE PROMULGUE LA LOI DONT LA TENEUR SUIT :

ChapitreI: Dispositions générales

Article premier : La présente loi détermine le régime foncier en milieu urbain.

Article 2 : Tous les biens fonciers situés a I'intérieur du périmétre de la commune ou de
I'agglomération urbaine délimitée par un document d‘urbanisme et destinés principalement
a I'habitation et aux activités liées a la vie urbaine font partie de I'espace foncier urbain.

Article 3 : L'espace foncier urbain comprend :

le domaine foncier de I'Etat ;

le domaine foncier des collectivités locales ;

le domaine foncier des établissements publics ;

le patrimoine foncier des personnes physiques ou morales de droit privé.

Chapitre II: De la définition des espaces fonciers urbains et des
droits réels immobiliers

Article 4 : Le domaine foncier est constitué par I'ensemble des terres et terrains qui sont
affectés a l'usage du public ou considérés comme bien public par nature ou par
destination.

Article 5 : Le patrimoine foncier urbain est I'ensemble des terres et terrains appropriés
selon les regles du code civil du régime de l'immatriculation ou de reconnaissance et de
constatation des droits fonciers coutumiers.

Article 6 : Les différents droits réels immobiliers sont :

e la propriété ;



l'usufruit ;

le droit d’'usage et d’'habitation ;
le droit de superficie ;
I'emphytéose ;

le bail a construction ;
I'nypotheque ;

le privilege ;

I'antichrese ;

la servitude fonciére.

Les dispositions du code civil et du code rural sont applicables aux régimes des
différents droits réels énumérés ci-dessus en tout ce gu'elles ont de compatible avec la
présente loi.

Article 7 : La propriété est le droit de jouir et de disposer de ses biens immobiliers de la
maniére la plus absolue, pourvu quon n'en fasse pas un usage prohibé par les lois et
réglements en vigueur.

Article 8 : L'usufruit est le droit de jouir d'un bien immobilier dont une autre personne a
la propriété, comme le propriétaire lui-méme, a charge pour elle de conserver la
substance. L'usufruit peut également résulter des dispositions de la loi.

Article 9 : Le droit d'usage est le droit de se servir d’'un bien immeuble et d‘en percevoir

les fruits dans les limites de ses besoins et de ceux de sa famille. Il s'établit par
convention.

Le droit d'habitation est le droit d'occuper des locaux pour y demeurer avec sa
famille. Il s"établit par convention.

Article 10 : Le droit de superficie consiste dans le fait de posséder des constructions,
ouvrages ou plantations sur un fonds appartenant a autrui ou d'étre autorisé a en établir.
Le titulaire peut grever de servitudes des biens qui font I'objet de son droit, mais
seulement dans les limites qui lui sont imposées par I'exercice de ce droit.

Article 11 : L'emphytéose est un bail de longue durée de dix-huit (18) ans au moins et de
quatre-vingt-dix-neuf (99) ans au plus, passé entre le bailleur et le preneur.

L'emphytéose a pour effet de conférer au contractant un droit de jouissance sur les
terres du bailleur, avec droit de propriété des installations et ouvrages réalisés par lui.

Article 12 : Le bail a construction constitue un bail pour lequel le preneur s'engage a titre
principal a édifier des constructions sur le terrain du bailleur et a les conserver en bon état
d'entretien pendant toute la durée du bail.

Le bail a construction est consenti par ceux qui ont le droit d'aliéner et dans les
mémes conditions de forme. Il est conclu pour une durée comprise entre dix huit ans et
quatre-vingt-dix-neuf ans.
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Les parties contractantes conviennent de leurs droits respectifs de propriété sur les
constructions existantes et sur les constructions édifiées. A défaut d’une telle convention,
le bailleur en devient propriétaire en fin de bail et profite des améliorations.

Article 13 : L'hypotheque est une slireté réelle permettant au créancier, s'il n‘est pas
payé a I'‘échéance, de saisir le droit réel affecté en quelque main qu'il se trouve, de la faire
vendre et de se faire payer sur le prix de la vente. Elie est conventionnelle, légale ou
judiciaire.

Article 14 : Le privilége est un droit que la qualité de la créance donne a un créancier
d'étre payé sur le prix de vente d'un ou plusieurs biens du débiteur par préférence a
d‘autres créanciers, méme hypothécaires.

Article 15 : L'antichrése est un contrat par lequel le constituant se dessaisit, au profit du
créancier, d’'un droit immobilier quil lui donne en garantie avec transfert du droit de
jouissance.

Article 16 : La servitude fonciére est une charge imposée a un immeuble appelé fonds
servant, pour I'utilité et au profit d'un autre immeuble, appartenant a un propriétaire
distinct, appelé fonds dominant.

Article 17 : Les droits réels énumérés a l'article 6 de la présente loi ne produisent d'effet
a I'égard des tiers que dans la mesure ou ils ont été rendus publics dans les formes,
conditions et limites fixées par la loi sur la propriété fonciére sans préjudice des droits et
actions des parties, pour I'exécution de leurs conventions.

Chapitre III : Des interventions de la puissance publique

Article 18 : L'Etat dispose des terres du domaine foncier urbain en vue d’'en assurer une
utilisation et une mise en valeur rationnelle conformément aux documents durbanisme.

Article 19 : Lorsque |'Etat ou les collectivités locales veulent mobiliser les espaces
fonciers des personnes privées pour cause d'utilité publique, ils doivent recourir a la
procédure d’expropriation telle que prévue par la loi portant expropriation pour cause
d'utilité publique.

Article 20 : Dans le but de lutter contre I'accaparement et la spéculation fonciére, et de
protéger les intéréts des individus, un décret en Conseil des ministres fixe les conditions
de réalisation des différents types d‘intervention de la puissance publique dans le cadre de
la mise en ceuvre des documents d'urbanisme.

Article 21 : Les différents types d'intervention en matiere de mise en ceuvre des plans
d’aménagement sont :

- le lotissement ;

- la restructuration ;

- le remembrement urbain ;

- la restauration immobiliére ;
- la rénovation urbaine ;
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- la résorption de I'habitat insalubre.

Article 22 : Le lotissement a pour objet la division par les services compétents d'un
terrain nu en plusieurs lots équipés destinés a I'habitation et aux activités connexes.

Article 23 : La restructuration est I'opération qui consiste a réorganiser et équiper une
partie du tissu urbain.

Article 24 : e remembrement urbain consiste a regrouper des parcelles de terrains
dans un périmétre bien défini afin de les rendre aptes a recevoir des constructions types.

Article 25: La restauration immobiliére vise la sauvegarde et la mise en valeur des
immeubles défectueux.

Article 26 : La rénovation urbaine est une opération de réaménagement destinée &
remplacer des immeubles défectueux.

Article 27 : La résorption de I'habitat insalubre consiste a supprimer un ou plusieurs
immeubles déclarés impropres a I'habitation par les services compétents.

Article 28 : Un décret en Conseil des ministres précise les conditions d'élaboration des
types d‘intervention visés a |‘article 21 de la présente loi.

Article 29 : Les aménagements urbains se font & l'aide des schémas directeurs
d'urbanisme, des plans directeurs d’urbanisme et des plans d'urbanisme de détail.

Article 30 : Le schéma directeur d'urbanisme est un instrument de planification & moyen
et long terme du développement des agglomérations urbaines. Il détermine la destination
générale des terres dans le périmétre urbain et son arriére-pays et localise les zones a
urbaniser en priorité ou a protéger en raison de leur spécificité.

Article 31 : Le plan directeur d'urbanisme détermine I'aménagement et I'équipement de
I'agglomération ainsi que les modalités précises d'utilisation des sols, en donnant des
affectations a l'espace, notamment en fixant les types d'occupation ou d'utilisation qui
peuvent y étre admis ou interdits. Il est conforme au schéma directeur.

Article 32 : Le plan d'urbanisme de détail précise a grande échelle 'aménagement et
I'équipement d'une zone ou d'un secteur, ainsi que les régles d‘utilisation des sols. Il est
conforme au schéma directeur d’urbanisme et au plan directeur d‘urbanisme lorsque de
tels documents ont été préalablement approuvés.

Chapitre IV : Des zones d'aménagement urbain.

Article 33 : Les zones d'aménagement urbain peuvent étre créées dans les communes et
les agglomérations urbaines.

Article 34 : Les différentes zones d’aménagement urbain sont :

- la zone a urbaniser en priorité ;



- la zone d'aménagement concertée ;
- la zone d'aménagement différée ;

- la zone d'intervention fonciere ;

- la zone d'environnement protégée.

Article 35 : La zone a urbaniser en priorité est une aire territoriale créée en vue d'établir
dimportants ensembles d'habitation, des quartiers nouveaux ou méme des villes
nouvelles. Elle doit étre réalisée a court terme.

Les collectivités publiques ou leurs concessionnaires disposent d’un droit de
préemption sur cette zone.

La création des zones a urbaniser par priorité vise a accroitre et a accélérer la
construction, a urbaniser de maniére rationnelle les agglomérations urbaines et a lutter
contre la spéculation fonciére.

Article 36 : La zone d'aménagement concertée est une aire territoriale 3 lintérieur de
laquelle une collectivité publique ou un établissement public peut intervenir pour réaliser
ou faire réaliser I'aménagement et I'équipement des terrains, notamment ceux que cette
collectivité ou cet établissement public a acquis ou acquerra en vue de les céder ou de les
concéder ultérieurement a des utilisateurs publics ou privés.

Article 37 : La zone d'aménagement différée est une aire territoriale déterminée en vue
notamment de la création ou de la rénovation des secteurs urbains, de la création des
zones d'activité ou de la constitution de réserves fonciéres, et a l'intérieur de laquelle les
collectivités publiques, certains établissements publics ou des sociétés d'économie mixte
concessionnaires disposent d'un droit de préemption.

Article 38 : La zone d'intervention fonciére est une aire territoriale instituée de plein droit
sur I'‘étendue des zones urbaines, dans le but de lutter contre la ségrégation sociale dans
I'urbanisme, plus particulierement dans les communes et les agglomérations urbaines ol
les prix des terrains sont extrémement élevés, et a l'intérieur de laquelle s'exerce le droit
de préemption.

Article 39 : La zone d'environnement protégée est une aire territoriale créée en vue
d'assurer la protection de I'environnement et la préservation des espaces naturels, dans le
cadre d'une politique de protection et de gestion des secteurs sensibles contre une
urbanisation incontrolée.

Article 40 : Un décret en Conseil des ministres détermine les conditions de création des
zones d'aménagement urbain.

Article 41 : La durée de validité de I'acte créant une zone d’'aménagement urbain est de
quatorze ans. A l'issue de ce délai, I'acte devient caduc et n‘est plus opposable aux tiers.

Article 42 : Le droit de préemption ne peut étre institué que dans les communes dotées
d’un plan directeur d'urbanisme.



Article 43 : Le droit de préemption est exercé en vue de la réalisation des actions ou
opérations d'aménagement, notamment :

- la mise en ceuvre d’une politique locale de I'habitat ;

I'organisation, le maintien, I'extension ou l'accueil des activités économiques ;
le développement des lousws et du tourisme ;

la réalisation des équipements collectifs ;

- la lutte contre l'insalubrité ;

la sauvegarde et la mise en valeur du patrimoine béti et non bati.

Article 44 : Le droit de préemption vise tout immeuble ou ensemble de droits donnant
vocation a l'attribution en propriété ou en jouissance d‘un immeuble ou d'une partie
d'immeuble, bati ou non.

Article 45 : Toute aliénation volontaire a titre onéreux, tout échange amiable avec ou
sans soulte est subordonné au respect du droit de préemption de I'Etat et des collectivités
locales.

Article 46 : Les modalités d'institution et d'exercice du droit de préemption sont
déterminées par décret en Conseil des ministres.

Chapitre V : De la propriété des espaces fonciers urbains

Article 47 : La propriété sur les terres ou terrains du domaine foncier urbain s‘acquiert
conformément aux dispositions du code civil.

La propriété des terres ou terrains, objets des droits fonciers coutumiers est reconnue
et doit faire I'objet d'une immatriculation conformément aux dispositions de la loi sur la
propriété fonciére, aprés mise en valeur diiment constatée.

Article 48 : Les terrains du patrimoine foncier des personnes phyanues ou morales de
droit privé doivent étre immatriculés. Les frais dimmatriculation sont 3 la charge des
requérants.

Article 49 : La propriété sur les terres ou le patrimoine foncier urbain s‘acquiert
conformément aux dispositions du régime de la propriété fonciére et du code civil.

Article 50 : Les biens du domaine foncier urbain tels que définis & l'article 4 de la
présente loi sont gérés conformément aux dispositions du code du domaine de I'Etat.

Article 51 : Dans les zones urbaines destinées a I'habitation, objets de lotissement public,
les attributions des terrains a batir se font sur la base de dossiers de demande adressés, a
cet effet, a 'autorité locale.

Article 52 : Dans les lotissements privés, les acquisitions se font selon les régles du code
civil. Une liste nominative des attributaires indiquant les lots attribués et leur superficie est
adressée au service du domaine foncier et du cadastre pour la mise & jour du fichier des
acquéreurs.



Article 53 : Tout lotissement doit répondre aux exigences du cahier des charges établi a
cet effet, conformément au plan d’urbanisme de détail.

Article 54 : Dans les centres urbains, les terres réservées par le plan d‘urbanisme de
détail au commerce, a l'industrie, a l'artisanat ou aux professions libérales sont attribuées
par une commission d‘attribution mise en place, apreés examen des dossiers de demande.

Article 55 : Indépendamment des clauses du cahier des charges, tout attributaire est
tenu au respect des réglements d'urbanisme, de voirie et d’hygiéne.

Article 56 : Les terres et terrains urbains destinés a la promotion immobiliére ou fonciére
doivent faire I'objet du cahier des charges.

Article 57 : Toute personne morale ayant pour objet la promotion immobiliére ou
fonciere, et désirant occuper ou aménager des terrains pour la construction d‘immeubles
destinés aux logements et/ou aux bureaux, adresse au ministre chargé des affaires
foncieres un dossier conforme aux dispositions de l'article 43 de la présente loi.

Un arrété du ministre chargé des affaires fonciéres fixe les piéces constitutives du
dossier.

Chapitre VI : Des organes de gestion des espaces fonciers urbains

Article 58 : Il est créé dans les agglomérations urbaines, les organes de gestion des
espaces fonciers urbains suivants :

- la commission de gestion fonciére urbaine ;
- la commission de constatation des droits coutumiers et des mises en valeur ;
- la commission technique d‘urbanisme.

Article 59: Les attributions, la composition et le fonctionnement des différentes
commissions sont déterminés par décret en Conseil des ministres.

Chapitre VII : Des dispositions financiéres et fiscales

Article 60 : Le droit d'utiliser des terres du domaine foncier est consenti moyennant le
paiement des taxes et redevances fixées par la loi de finances.

Article 61 : Les terres ou terrains du patrimoine foncier urbain inscrit au registre de la
propriété fonciere conformément a l'article 48 de la présente loi sont soumis a Iimp6t
foncier.

Article 62 : En cas de non-paiement des taxes et redevances prévues a l'article 60 de la
présente loi, les terrains concernés feront l'objet d'un retour au domaine aprés une mise
en demeure diiment notifiée.



Chapitre VIII : Des dispositions applicables aux missions diplomatiques et
aux personnes de nationalité étrangere.

Article 63 : Les personnes physiques ou morales de nationalité étrangére désirant
investir au Congo, ainsi que les missions diplomatiques et consulaires et les organisations

internationales, peuvent conclure des baux ou acquérir des propriétés immobilieres, sauf
dans les zones frontaliéres.

Les actes établis a cet effet doivent, sous peine de nullité, étre revétus :

- du visa du ministre chargé du domaine en ce qui concerne les personnes physiques ;
_ du visa du ministre chargé des affaires étrangéres et du ministre chargé du domaine

en ce qui concerne les missions diplomatiques et consulaires et les organisations
internationales.

Toutefois, 'acquisition des propriétés immobilieres par les personnes physiques ou
morales de nationalité étrangére, les missions diplomatiques et consulaires accréditées au
Congo, ne peut étre autorisée que sous condition de réciprocité.

Article 64 : La superficie totale cessible ne saurait dépasser 10.000 metres carrés pour

chaque mission, sauf dérogation spéciale accordée par le Gouvernement sur proposition
du ministre des affaires étrangéres.

Article 65 : En cas de revente, I'Etat jouit d'un droit de préemption sur le rachat de
limmeuble compte tenu du prix initial, de la mise en valeur réalisée et de I'amortissement.

Les actes établis 3 cet effet doivent, sous peine de nullité, étre soumis au visa
préalable du ministre chargé du domaine.

Article 66 : Les acquisitions visées a l‘article 63 de Ia présente loi n'entrainent pas
I'aliénation des ressources du sous-sol.

Article 67 : Les acquisitions d’une superficie de un 3 cing hectares sont accordées par
Iautorité municipale ou de I'agglomération urbaine.

Les acquisitions des terrains urbains allant de cing 3 dix hectares sont autorisées par

arrété conjoint du ministre chargé des affaires fonciéres et du ministre chargé de
l'administration du territoire.

Au-deld de ces dimensions, Iattribution des terrains urbains reléve de la compétence
du Conseil des ministres sur rapport conjoint du ministre chargé des affaires foncieres et
du ministre chargé de I'administration du territoire.

Chapitre IX : Dispositions transitoires et finales

Article 68 : Les droits de propriété des terres du patrimoine foncier urbain acquis
antérieurement a la présente loi sont conserves et doivent étre transformés en titre de
propriété conformément aux dispositions de [a loi n°® 10-2004 du 26 mars 2004 portant
principes généraux applicables aux régimes domanial et foncier.



Article 69 : A compter de la promulgation de la présente loi, seuls les droits réels
immatriculés sont opposables aux tiers.

Article 70 : La présente loi, qui abroge toutes dispositions antérieures contraires, sera
publiée au Journal officiel et exécutée comme loi de I'Etat. /-

Fait a Brazzaville, le
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Le ministre de I'¢
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Pacifique ISSOIBEKA



