Loi n® 2l.2018 du 1% juin 2is

fixant lzs régles d'ecounation et d'azquisition des terres et terrains

LASSEMELEE NATTONALE ET LE SENAT ONT DELIBFRE ET ADOPTE ’aw
LEFRESIDENT DE LA REPUBLIQUE PROMULGUE LA LOT DONT LA TENFUR

TITRE I : DISPOSITIONS GENERALES fg
" ﬁ‘., .‘.3
,. {"4‘:“_ Q}
Articic premier : L'espace foncier national comprend le domaine foncier des
personres publigues et le patrimoine foncier des personnes pﬁygg,ques et morales
de droit privé

Arficle 2 : Le territoire national constitue une étendue fonciére susceptible
d'<tre mise en lots pour constituer des terrains,

L.es terrains sont des unités parcellaires issues du lotissement des terres.

Leur superficie est exprimée en métre carré, convertible en hectare, are et
centiare.

Article 2 : les terres et terrains situés & lintérieur du périmeétre dune
coramune ou dune communauté urbaine, affectés a lusage du public ou

considérés comme propriété de I'Efat par nature ou par destination, constituent
le domaine urbain,

Article 4 : Les ferres périurbaines sont des fonds de terre intermédiaires,

¢une emprisz dz dix kilomeires entre les terres du domaine rural et les terres
el terrains cu domaine urbain

Article B : Les terres coutuimiéres sont des fonds de terre détenus en vertu
des couvumes et traditions existantes.

Article & @ Les terres sitiies an dehors des périmétres urbain et périurbain
consvituant, de plein droit, le domaine rural.

les terres du domaine rural autres que celles cppartenant aux
proprieveires ferriens, sont immatriculées au nom de I'Etat qui en assure



Futilisation et la mise en valeur, conformément au plan niational de déve mppbmgn

rs

econowiique et social, et aux documents daménagement du Territoire _
TITRE II : DE LA DETENT'ION 1;355 TERQEs CC_)UTUMIERES

Article 7 : La détention des ferres coutumieres doit &tre prouvee par leurs
détenfeurs,

La preuve de la détention des terres coutumiéres est rapportée par
Farréte de reconnuiss;mc& de ces ferres,

Nul re peut jouir des dr‘csTs fonciers cou’rumters s'il ne dzspose des Terres
coutumieres qu: ne fcn? |0bj€.f d'aiicune con‘resmhen -

Article 8 : Pour jouir des terres coufum:eras !aurs dafan?eurs dotven? Gu
;pr‘ealable Ees faire reconnditre par I Etat.

La reconnaissance des ferres ccu’rumiares es? prononcee par arr'e.fe du
ministre en charge des af“‘mr'es foncuer‘es sur la base du pmces-xzer'ba! de la

_-commlssmn nﬁhonale da raconnmssanca das Terr‘es coufum!er‘es

Larre’re de reconndissgnee des terres coummzeres assor'h dun plan de

'deilms’ra‘rlon des terres reconnues, consacre leur origine cou’mmlere détermine

' leurs détenteurs et vaut autorisation d'immatriculation obhga‘fmre de ces ferres,

sans pr‘e\;ud;ce des documents de planification, notamment, le p]an de

développement et damanagemem les pians daffectation des ”rerres ef le pian
d urbamsme :

'Ar*’ricie 9 i Un décret pris en Conseil des ministres, fixe la composition, les

attributions et le fonctionnement de la commission nationale de reconnaissance
des terres COUTUI’HIEFES

Atﬁc!e '10 : Les détenteurs des terres coutumiéres qui les font reconnaditre par
{Etat acquiérent, de plein droit, la qualité de propriétaires terriens.

Article 11 : Lorsque la procédure de reconnaissance des terres coutumiéres ne
peut aboutir pour cause de superposition des droits fonciers coutumiers, les
prétendus détenteurs de ces terres doivent terminer leur litige devant une
juridiction compétente saisie & la diligence de l'une ou 'autre partie.

En ce cas, aucune reconnaissance des terres coutumidres nest possible
avant le prononcé d'une décision définitive de justice.



Article 12 ¢ Les terreg coutumieres se;am‘ ;m‘ammzs de; ia?aﬁﬁemm‘r de cession &
titre onéreux ou gratuit, déchange, de donafion enire vifs et ducquisition ptzr*
preseription avant leur réconnaissance pcsrf 'Etat,

Article 13 : Tout lotissement, toute cession, “toute donation entre vifs, ou de
facon générale, toute mutation ou tout transfert de propriété portant sur les

terres coutumiéres reconnues par [Etat, ne peut seffectuer quapres
limmatriculation gie ceilas—-ci

Article 14 @ Les terres cou?umieres reconnues pur‘ iETaT consmuem‘ une
propriété fonciere indivise.

Les actes de gasﬂon y rela’nfs sont reahses par‘ ie. manda‘mzre genemi
diiment désigné par les indivisaires a lissue d un conse&l de famalle.

La désignation du mandm‘mre geneml es‘r rappor?ae, dans un pmces~verba!
homalogue par le ’rr‘lbunal de grande instance du lieu de situation des terres
_coutumigres saisi par requéte collective des lndiVlSG!!‘E’.S dans les qumze JOUFS
: euwam‘ la dc}‘re de dessgncn‘zen du mandamnre genera! ; '

TcauT acte de geshon reahse par‘ un mdw;smre en vteia‘rlon cies u’f‘fr';bu‘rions
' du mnndm‘mre genem! est nul e.T de nui effeT

Touf md:vxs:ur‘z peu’r soihca’rer devcm’r te ’rr'ibunczi de grcnda 1ns’rance du
:I;eu de srrucmon des ferres couTumteres ia fln del mdwlsmn

'Ar'ﬁ-de _ 15 : L’immﬂff‘icuidﬂan des Ter‘_'r‘e.s (;ots‘fumi’éres reconnues par {Etat est
_abligataire. : ' . - _

Le dr'os? de requérir cette smmm‘mculahon appar"ne.nf exciuswamen’r au
manda‘ralre général. : .

Lq création d'un titre foncier portant sur les terres coutumiéres, au profit
des propriétaires terriens leur confére, de plein droit, la qualité de propriétaires
fonciers,

Article 16 : Pour la constitution des réserves foncidres de IEtat nécessaires a
la mise en ceuvre du plan national de développement économique et social, une
rétracession de dix pour cent (10%) de la superficie des terres ou terrdins
reconnus est faite & 'Etat par les propriétaires ‘ferraens
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ronformament aux Ems et rum*}m nts en viguaur, donne drait g ung _
a 1 Erat, au titre des frais cadastraux et de création du titre foncier au profit

des proprictaires ferriens, de r::mq pour cent (B%) de la supnr‘ icie des ferres
reconnues.

TITRE III : DU DROIT DE PROPRIETE FONCIERE

Article 17 : La propriété fonciére est le droit de jouir et de disposer des
espaces de terres ou de terrains, de la maniére la plus absolue, pourvu qu'il n'en
soit pas fait un usage prohibé par les lois ef réglements,

Article 18 : Le droit de propriéte foncsere est reconnu aux parsonnes physiques
et morales de droit privé, '

Ce- droiT -_pgm‘e gxc’lu_'si’vé:menf sur le saL

La pr‘oprae’re fonme.r‘e des personnes physuquas et morales de drmf privé
est garanﬂe par [Etaf. :

'Ar"ricle 19 Les cnufumes et Tradmaﬂs ?endan‘r a suppr;mer oul & resfre'ndr‘e le
droit de la femme, d'occuper ou dccquarlr les terres coutumigres, les terres ou
ferrains en zones urbame et pe.murbame sont rapufaes nuiias ef de nul effer

Article 20 : {__u_ p'r*o_pr‘_éé?é d'u‘ _sdl couvre :

- ias dm]?s réels y affarem‘s

les droits résultant du transfert de propriété entre vcfs en cas de
 succession, d'accession ou d'incorporation et de pr‘escmp‘rmn ‘
- la constitution des sliretés ree!ias

Article 21 La propriété fonciére s'acquiert et se fransmet par leffet des
obligations, par leffet de la reconnaissance des tferres coutumiéres, par
succession, par donation entre vifs ou testamentdaire, pdar accession ou
incorporation et par preseription.

L'acquéreur ou son représentant doit, dans les quatre-vingt-dix (90} jours
qui suivent l'acquisition, se présenter au caddstre national foncier du lieu de
situation de la propriété, qui sert d'état civil et de tiers de confiance, pour
requéric l'établissement et la certification des documents cadastraux y
offérents, en vue de la mise & jour de I'état de section et du registre descriptif,



de la matrice cadastrole, du plan cadastral du leu de s;?usﬂ"mn de ls proprie iéfe,
cu registre national de lo pr zspma‘t« foncigre,

Lincbservation du délar de quatre-vingt-dix (90) jours fixés ci-dessus, est
sanctionnee par une amende de cent mille (100 000) francs Cf’/—‘\ payable par
l'acquéreur de la propriété au profit de I'Etat.

Article 22 : L'antériorité de loccupation ou de l'acquisition des ferres ou
ferrains n'est opposable aux tiers que lorsque les dornées cadastrales de la
propriété fonciére ¢n cause, correspondent avec exactitude aux stipulations du
cerfificat de géo-référencement initial, & lauthenticité des documents
graphiques et littéraux établis, & cet effet, par l'administration du cadastre, aux
résultats de l'enquéte par‘celiaire de tracabilité et & Iac‘re Tr‘anslm‘;f de
~propriété, diiment établi par le pr’oprle“ralra arsgmel

Article 23 1 Nul ne peu‘f Btre pmve de sa pr‘aprie‘i’a funcier’e que. pour cause

d'utilité pubhque moyennant urie juste et praalab]e lndemn:‘fe canformemen? ala
pmcedure prévue par la !es en v:gueur

_ Ar*ﬁc‘:le 24 : la pr‘opr‘uefa fenczer‘e regul:eramem acqu:se est SUUmsse aux
formalités dlmmafrtcuia‘rton obligatoire et de mise @ JOLII‘ cenformemen‘f a la
. procedur‘e prevue par la im en vngueur' |

L:mma‘rr‘scuia’rlon cons:ste a e:Tabhr un titre foncner e‘r a lmscrsre dans le
; I‘BQISTI"E. de la propmefe fonciére.

“Article 25 : Un guichet unique foncier facilite, & cet effaf Icccompllssemen’r

des formalités de création, de délivrance des titres fonciers et de mise a jour
des proprleTeS

Article 26 @ Un décret pris en Conseil des mitiistres, fixe la composition, les
attributions et le fonctionnement du guichet tinique foncier,

Article 27 : Nul ne peut porter la qualité de membre d'une association des
propriétaires terriens, des occupants fonciers préeaires ou des propriétaires
fonciers s'il ne dispose de terres ou terrains reconnus par IEtat ou de terres ou
terrains réguligrement immatriculés.

La qualité de membre de |'association seﬁrem‘t apres épuisement de son
patrimoine foncier,

i



TITRE IV : DE L'OCCUPATION ILLEGALE ET PRECAIRE
DES TERRES ET TERRAINS

Article 28 . Quicongue met en veleur des ferres ou terrains ou une dépendance
du domaine de IEtat qux fins dune jouissance privative ou accapare des ferres
ou terrains appartenant a autrui, dispose d'un patrimeoine foncier sans titre de
propricie definitif, le met en valeur en violation du schéma national ou
departemental d'emenagement du territoire, du schéma directeur durbanisme,
du plan directeur durbanisme, des plans doccupation du sol, des plans
d'affectation des terres, établis par IEtat est un occupant foncier illégal,

Article 29 : Tout titre de propriété autre que le titre foncier est un fitre
précaire.

Sont considérés comme titres précaires de propriété :

- le permis d'occuper ;
- le contrat de cession ;
l'arrété de reconnaissance des terres coutumiéres ou tout autre document

suscepfible de rapporter le caractére précaire de l'occupation dune
propriété fonciére.

Article 30 : Toute personne qui occupe des terres ou terrains sans titre foncier
est un occupant foncier précaire.

Article 31 : A la suite d'une possession continue, réelle, paisible, publique et non
équivoque, l'occupant foncier précaire peut, au bout de trente ans, acquérir le

droit de propriété des terres et terrains occupés dans les strictes limites des
aménagements fonciers réalisés.

Article 32 L'Etat peut, pour rédliser des projets économigues d'intéréf
général et pour un objet bien précis, autoriser l'occupation en jouissance d'une
dépendance de son domaine foncier & titre provisoire.

Cette autorisation provisoire est insusceptible d'&tre convertie, par
quelque moyen que ce soit, en droit de propriété.

Article 33 : Les fitres précaires ne justifiant d'aucun lien cadastral direct avec
la propriété fonciére sont nuls et de nul effet, & lissue dune enquéte

sanctionnée par un procés-verbal de tracabilité foncieére, dressé par
ladministration du cadastre national foncier.



Ce proces-verbal gu: établit Ef*a!amem Foccupation Hiégale de I propriete

fanciere waut titre de deguerpissement des Tewas ou Tarmmﬁ ::Jr::::up{;S
v@&immam

En ce cas, Foccupant iliegal fait l'objet dun déguerpissement, en ld forme

admimistrative, aprés une mise en demeure de quamn?e cing (45) jours restée
infructueuse.

Article 34 : Toute personne réputée occupant illegal des ferres ou terrains
appur‘fanan? a aufrui ne peut procéder ni 4 leur cessmn ni a [eur mu?a’rfon

Toute cession ou toute mutation reahsee au mépris de,s dcsposmons da
~l'alinga premier ci-dessus est nulle et de nul effet.

Article 35 : L'occupation des Terres du domame r‘urnl a de,s fing dexploamhon
agricole de subsistance et daufocansomma’non ne.sf assu‘;e.ﬁle & alcune

autorisdtion prealabie pouryy qualia nemplefe pas sur Ies cims’rs de [ETQT ou
: dcxm‘rut : '

o L.m:cup::m’r fonc:er precatre apres avoir pmuve son dr‘on‘ de pmpmam‘e sur
les terres et terrains occupés sans titre foncier, est astreint & limmatriculation
: oblzga’rmre de son bien fonds, dans les délais prescm‘s par les lcns et reg!emen‘rs
- en vsgueur et ensulfe asqueTTa a IlmpoT fencner |

.Ar'hc!e 36 A défaut de preuve du dron‘ de propme?e sur !es Ter'res et Termms
occupes sans titre fancier, l'occupant foncier précaire fait 1obJe? d'un
daguer'pissemenf confermemenT a la procedure de Iar’ncle 33 de ia pr‘esem‘e |01

TITRE V:DE LOCCUPATION ET DE L'ACQUISI'IION DES TERRES
DU DOMAINE RURAL, DES TERRES OU TERRAINS EN
ZONES URBAINE ET PERIURBAINE

Arficle 37 : L'occupation et l'acquisition des terres du domaine rural sont
réservées aux personnes physiques et morales de nationalité congolaise.

Article 38 : L'Etat, les collectivités locales, les établissements publics, les
personnes physiques ou morales de nationalité congolaise peuvent occuper et
acquérir des terres coutumiéres préalablement reconnues par 'Etat.

Article 39 : Toute personne étrangdre régulidrement établie sur le territoire
rational deswan‘r investir au Conge bénéficie des modalités d'occupation des



terres du domaine public et dattrioution des terres du domaine privé
prévues par les loss et réglements en vigueur.,
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Elle ne peut cependant bénéficier des modalités  d'occupation ou
dattribution des espaces de terres situés dans les zones frontalidres, '

Article 40 : Toute acquisition des terres du domaine rural par toute personne
etrangere régulierement établie ay Congo est nulle et de nul effet, |
La nullité est prononcée, a la requéte du ministre en charge des affaires
foncierés ou de son représentant, par le tribunal de ‘grande instance
territoridlement compétent, SO | -

Article 41 : |es personnes éfrangéres régulizrement établies au Congo peuvent
acquérir, en cas de réciprocité établie, des terres et terraing en zones turbaine

et périurbaine, a lexception de celles venant des pays qui interdisent aux
ressortissants congolais I'acquisition des terres et terrains sur leur territoire,

TITRE VI : DE L'INTERDICTION D'OCCUPER - OU DACQUERIR
- - DES TERRES DU DOMAINE RURAL, DES TERRES |
. OU TERRAINS EN ZONES URBAINE ET PERIURBAINE

'DECLARES NON CONSTRUCTIBLES =

Article 42 : Sont interdits d'occupation ou d'acquisition, les terres du domaine
~rural, les terres ou terrains en zones urbaine ot périurbaine déclarés non
constructibles, définis ainsi qu'il suit : S '- '

-~ les montagnes sablonneuses, les zones sablonneuses dont la pente est
supérieure G 5%, les versants des montagnes sablonneuses, les aires
protégées ; | “ ' '

- les je_tﬁ'prises de l'océan, des fleuves, des rivieres, des lacs, des autoroutes,
des routes nationales et départementales, des avenues et des rues, des
chemins de fer, des lignes de transport électrique @ haute et moyenne
tension, des aéroports, des pipelines, des réserves foncieres de I'Etat, des
espaces publics urbains, des foréts naturelles et artificielles domdniales,
des terres & vocation forestidre, des barrages hydroélectriques, des
centrales électrigues, du domairie public de monument, du domaine public
de défense nationale, des unités industrielles, des établissements publics
scolaires et universitaires, des structures publigues de santé, des zones
€conomiques spéciales, des exploitations pétroliéres on shore et minidres,
des zones urbaines et périurbaines agropastorales et aquacoles oy d
vocation agropastorale et aquacole : ' |



- les  zores frontaiéres,  marécageuses, dérosien,  déboulement,

daffaissement, dincrdation, de sable mouvant, de carriére de plerre el de
sabie.

Les zones non constructivles ci-dessus définies sont la propriété exclusive de
Etat.

Toutefois, 'Eat peut réaliser ou autoriser la realisation, conformément a
lavis de la commigsion Technique d'urbanisime, des aménagements publics ou des
mises en valeur privées sur les ferres du domaine rural, les ferres ou terrains en
zones urbaine ou périurbaine déclarés non constructibles.

En ce cas, une étude dimpact environnemental et social est prescrife
préalablement @ la réadlisation de tout projet de développement industriel
susceptible de nuire & la conservation du sol et du sous-sol.

TITRE VIT : DES SANCTIONS PENALES, CIVILES ET
ADMINISTRATIVES

Article 43 : Sans préjudice des sanctions civiles prévues par la présente loi, est
passible d'un emprisonnement de six mois a cing ans et d'une amende de cing cent
mille (500 000) & cing millions (5 000 000) de francs CFA, quiconque aura cedé,
occupé ou acquis sans autorisation de I'Efat, les terres du domaine rural, les

terres ou terrains en zones urbaine ou périurbaine déclarés non constructibles
ainsi que ses complices.

Les infractions visées ci-dessus sont poursuivies sur dénonciation écrite

du ministre en charge des affaires fonciéres, & la requéte du ministre en charge
de la justice.

Article 44 : Quiconque accupe illégalement des ferres ou terrains appartenant
& aufrui ou procéde & leur vente est puni d'un emprisonnement d'un an au moins a
cing ans au plus et dune amende de cing cent mille (500 000) a frois millions
(3 000 000) de francs CFA ainsi que ses complices.

Article 45 : Quiconque vend & plusieurs personnes la méme terre ou le méme
terrain est puni d'un emprisonnement d'un an au moins 4 cing ans au plus et d'une

amende d'un million (1 000 000) & cing millions (5.000.000) de francs CFA ainsi
que ses complices.

A la demande de la victime, la réparation civile résultant de la
superposition des ventes est prononcée par la juridiction répressive.

9
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Article 47 : Les titres fonciers issus des occupations ou des aocquisitons
illegales portant sur les terres du domaine rural ainsi gue sur les ferrés ou
terrains en zonas urbaine ou périurbaine déclarés nen constructibles, délivrés
aux personnes physigues ou morcles, postérieurement & la dafe denfrée en
vigueur de la présente loi, sont nuls et de nul e_ffe"r, |

Avanf le prononcé de la nullite, les titres fcncaars ¥y afferan’rs sont
mopposabies a EETQ? et aux tiers.

Lc nullité est prononcée @ la requéte du rnm:stre en charge des cn‘fmres
fonciéres ou de son r‘epre,sanmnt - o '

Arficle 48 : L'occupation ou l'acquisition des terres du domaine rural, des terres
olr ferrains en zones urbaine ou périurbdine déclarés hohttins’fﬁuC’rfblas définis &
larticle 42 de la présente loi est réputée i[legale nulle af de il effa’r SoUS
raserve des dlSpOSITIOt’iS de ses dlineas 3 et 4. ' '

-'Lﬂccupun‘r ou §acqueraur rEle'ga‘i es? soumas c: la "proc‘:éd_ure de
deguerp1ssemen’r prevua a !arhcte 33 dela preseni‘e ios L

TITRE VIII : DI_SPOSIT’IONS TRAN_SITOIRES ET FINALES

Article 49 : les droits de pmprsa‘te sur les Terras du dcma;ne rur’al acquis
cnfer:eur‘emem a la présente loi par foute personne visée & larticle 39 de la
présente loi sont maintenus, & condition, pour cette personine, de réaliser sur ces
ferres dans un délai d'un an, & compter de la date d'entrée en vigueur de la

présente loi, des activités de développement econumique et de payer limpGt
foncier correspondant,

Article 50 : Les droits de propriété sur les terres ou terrains en zones urbaine
et périurbaine acquis par les personnes visées & larticle 41 ci-dessus,
antérieurement a la présente loi, sont maintenus, & condition, pour ces persgnnas
de payer I'impdt foncier correspondant.

Article 51 : Toute personne étrangére régulizrement établie au Congo,
mainfente dans son droit de propriété sur les terres du domaine rural et sur les
Terres ou terrains en zones urbaine ou périurbaine, qui ne satisfait pas aux
conditions prévues aux articles 49 et 50 ci-dessus, doit déclarer sans délai, sa

[
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Article 52 : Lirexécution des activités de développement économique dinst que
e défaut de paicment de limpét foncier prévus aux articles 49 et 50 de fa
présent loi, lorsque toutes les procédures de redrzssement et de recouvrement
demeurent infructueuses, donnent lieu @ la saisie des immeubles en cause et &
leur vente, a la diligence du ministre en charge des affaires fonciéres et du
ministre en charge des finances, e

En ce cas, IEtat récupére les impayés de Iimpdt foncier dinsi que les gains
“de foute nature sur le produit de la vente. IR
Article 53 : Les ressources naturelles du sol et du sous sol contenues dans les
ferres coututiiéres et dans les ferres et terrains en ~zones urbaine et
periurbaine, demeurent Ia propriété exclusive de ['Ftat, ER

Article 54 : La présente loi, qui abroge _?Qui"é_s'_'_diSst_fT:ions"a_n'?_ér‘EEuras'
contraires sera publiée au Journal officiel et exécutée comme loi de LETaY /-

21-2018 - Fait a_-"B_ra_z'zay';-ue,;;'_'rl_s dxin 2018

“SASSOU-N'GUESSO. -
Far le Président de |q République, '

Le Premier ministre, Chef du
Gouverneme

Le minisire des affaires foncieres et
du domaine public, chargé des relations
avecdeParlement,

Clement MOUAMBA. - P.ier'r; MA EIA_LA -
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