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Loi n“ _ 21-2018 du 13 juin 2018

Fixart les régles d'occupation et d'acquisition des terres et terrains

LASSEMBLEE NATIONALE ET LE SENAT ONT DELIBEREIET ADOPTE

LE PRESIDFNT DE LA REPUBLIQUE PROMULSUE LA LOT DONT L4 TENEUR ST

TITRE I : DISPOSITIONS GENERALES

Articie premter @ L'espace foncier ratioral tomprend ie damaine foncier des

personnes publiques et le patrimoine foncier des personnes p
de droit prive.

Article 2
Jd'&tre inise er jots pour constituer des lerrains.

hysigues et morales

Y

Le territoire national constitue une étendue foncisre suscepTible

i

Les terrains sont des unités parcellaires issues du lotissement des terres.
Leur superficie est exprimée en metre carré, convertible \f,-n‘ hectare, are ot

centiare,

’: B
fes terres et terrains situés a lintérieur du périméire dune

Article 2
COrAmune ou
congidareés

1 dommne wroam,

Article 4 - lLes terres pér-urbaines sont des fonds de tefve
Gune empricz dz dix kilométres entre les ter-es du domain®

2t Yerrains du domaine urbaia,

d'une communauté urbaine, affectés & lusage du
~imme propriété de [Etat par nature ou par dest

*

4

pubfic ou

nation, constiiucnt

intermediaires

raral et les *eries

Ariicle & : les ferres coutumieres sont des fonds de terre détenus en veriu

des couvumes et traditions existantes.

Article 6
constituent, de plein droit, le domaine rura .

lL.2s  terres du domaine rurcl autras que celles
terriens, sont immatriculées au nom de VEfat qui en assure

proprigteires

es terres sibeies @n dehors des perimetres g(b._am et périurbamn

£
.- 4

eppartenant  aux




utiiisation et la mise en valeur, conformément au plan hationg
economique et social, et aux documents d'aménagement du ter

TITRE II : DE LA DETENTION DES TERRES COU

Article 7 : La détention des terres coutumiéres doit &tre
détenteurs

4

lLa preuve de la détention des terres coutumiéres

larréte de reconnaissance de ces terres.

Nul ne peut jouir des droits forciers coutumiers s'il ne
coutumieres qui ne font l'objet d'aucune contestation.

Article 8
préalable, les faire reconndaitre par 'Etfat.

. -y . &
Pour joutr des terres coutumieres, leurs déte

La reconnaissance des terres coutumiéres est pronen
ministre en charge des affaires foncieres sur la base du p
commission nationale de reconnaissance des terres coutumiere

.

de developperment
ritoire.

TUMIERES

L
. prouvée par leurs
“3

kst rapportée par

dispose des terres

5y

nteurs doivent, au

cée par arrété au
rocés-verbal de la
S

-y
v

L'arréte de reconnaissance des terres coutumiéres, agsorti dun plan de

délimitation des ferres reconnues, consacre leur origine cou
leurs détent-urs et vaut autorisation d'immatriculation obligat

sans préjuchee  des documents de planification, netamy
developpenuni et d'aménagement, les plans d'affectation de
Adurbanisme

]
Article @ . Un décret pris en Conseil des ministres, fixe

attributions et le fonctionnement de la commission nationale
des terres coutumieres.

Article 10 : les détenteurs des terres coutumieres gui fes f
I'Etat acquierent, de plein droit, la quatité de proprietarres te

Article 11
peut aboutir pour cause de superpostion des droits fonci

l.orsque la procédure de reconnaissance des ier

prétendus cétenteurs de ces terres doivent ferminer leurd

juridiction cenipétente saisie d la diligence de 'une ou fautre i

Fn ¢ cas. aucune reconnaissarce des terres coutun®
avont le proo scé d'une décision définitive de justice.

&

i‘umiér*e, determine
oire de ces terres,
hent de
5 terres et le plan

le  plan

N

la compositicen, les

de reconnaissance

bhi reconnaitre por
rens

res coutumiéres ne
>rs coutumiers, les
litige devan! une
iarfig,

N
eres n'est possibie




Article 12 : Les terres coutumiéres sont interdites de lotissament, de cession a
tifre onéreux ou gratuit, d'échange, de donation entre vifs et d'acquisition par
prescription avant leur reconnaissance par 'Etat. '

o

f

Article 13 : Tout lotissement, toute cession, toute donation entre vifs, ou de
fagon geénérale, toute mutation ou tout transfert de propriété portant sur les
terres coufumieres reconnues par ['Etat, ne peut seffectuer quapres
fimmatriculation de celles-ci. '

Article 14 : Les terres coutumiéres reconnues par I'ETg’f‘..:consTiTuenT une
propriété fonciére indivise. h

Les actes de gestion y relatifs sont réalisés par le mandataire général
diment désigné par les indivisaires & l'issue d'un conseil de famjille.

La désignation du mandataire général est rapportee daris un proces-verbal
homologué par le tribunal de grande instance du lieu de s#fuation des terres
coutumieres saisi par requéte collective des indivisaires dans les quinze jours
suivant la date de désignation du mandataire général.

Tout acte de gestion réalisé par un indivisaire en violatign. des attributions
du mandataire général, est nul et de nul effet. T
2

Tout indivisaire peut solliciter, devant le tribunal de“’{gr‘&nde instance du
lleu de situation des terres coutumiéres la fin de lindivision.

Article 15 : Limmatriculation des terres coutumiéres reconnues par 'ttat est
obligatoire. |

Le droit de requérir cette immatriculation appartiend exclusivement au
mandataire général.

La création d'un titre foncier portant sur les terres coutumieres, au profit
des propriétaires terriens leur confére, de plein droit, la qualité. de propriétaires
fonciers. '
H-)

Article 16 : Pour la constitution des réserves fonciéres de‘{f'{E%aT nécessaires a
la mise en ceuvre du plan national de développement économique et social, une
rétrocession de dix pour cent (10%) de la superficie des ferres ou ferrains
reconnus est faite a 'Etat par les propriétaires terriens.




e e e e - e ———

L immatriculation doffice des terres coutumi

res par YEtat

I\
conformément aux lois et réglements en vigueur, donne dr‘oi?&ﬂune rétrocession
a I'Etat, au titre des frais cadastraux et de création du titre foncier au profit

des propriétaires ferriens, de cing pour cent (5%) de la superficie des terres

TERE

reconnues. ok
TITRE III : DU DROIT DE PROPRIETE FON(Q
Article 17 . lLa propriété fonciere est le droit de jouir gt de disposer des

espaces de terres ou de terrains, de la maniére la plus abselye, pourvu qu'il n'en

scit pas fait un usage prohibé par les lo s et réglements.

Article 18 @ Le droit de propriété foncidre est reconnu aux personnes physiques

et morales de droit privé.
L

Ce droit porte exclusivement sur Iz soi.

)
-

La propriété fonciére des personnes physiques et morgles de droit privé

est garantie par I'Etat.

Article 19 : Les coutumes et fraditiors tfendant a supprimer,

ol & restreindre le

droit de lu (emme, d'oceuper ou d'acquérie fes terres coutumi@res, les terres ou

terrains en zones urbaine et périurbaine sont réputées nulles 4
Article 20 : !.a propriété du sol couvre :

les dreits réels y afférents |
- les aroits résultant du transfe~t de propriété enth
succession, d'accession ou d'incorporation et de prescrif
la constitution des sliretés réelles.

Article 21 f.a propriété fonciere sacquiert et se fransn
obligations, par l'effet de la reconraissance des terres
succession, par donation enfre vifs ou Tes‘ramenmira,g
incorporation et par prescription '

| acquéreur ou son représentant doit, dans les quatre-y

qui suivent ['acquisition, se présenfer au cadastre national |

situation de la propriété, qui sert détat civil et de tiers:
requérir l'établissement et la certification des docume

&
b
P
L

'+ de nul effet.

‘-\
e-vifs, en cas de
tion ;

et par leffel des
‘coutumieres, par
par accession ou

ingt-dix {90} jours
foncier du lieu de
He confiance, pour
rn:s cadastraux vy

af férents, en vue de la mise a jour de I'état de section et dufregistre descriptif,




de la matrice cadastrale, du plan cadastra' du lieu de situat
du registre national de la proprieté feneiére,

’

L'inobservation du délai de quatre-vingt-dix (90) jours

ion de la propriéte

flxes ci-dessus, est

sunciionnee par une amende de ceni miiie (i0U UUU) Traflés' CrA payaoie par

l'acquéreur de ia propriété au profit de I'Etat.

Article 22
terrains n'

L'antériorité de l'occupation ou de l'acquisi
opposable aux tiers que lorsque les donnée

+
st

propricté fonciere en cause, correspendent avec exactitude

certificat de géo-référencement initial, a [authenticid
graphiques et littéraux établis, a cet effet, par ladministra®
résultats de lenquéte parcelluire de tracabilité et & |

propriete. diiment établi par le propriétaire originel.

Article 23 © Nul ne peut etre privé de sa propriété fonci

dutilité publique, moyennant une juste et préalable indemnitd,

procédure prévue par la loi en vigueur.

Article 24 La propriete fonciere régulierement acquis
formaiités d'immatriculation obligatoire et de mise a jour,
procédure prévue par la loi en vigueur. )

L'immatriculation consiste & etablir un titre foncier e
registre de la propriété fonciére.

b Il vl
2

Article
des formualités de création, de délivirance des titres foncien

des propriéiés.

Article 26
attributions et le fonctionnement du guichet unique foncier.

Article 27 . Nul ne peut porter la qualité de membre d

propriétaires terriens, des occupants fonciers précaires o

e

]

8l

ko

Ln guichet unique foncier facilite, d cer effef,

Un décret pris en Conseil des ministres, f’ixg'

tion des terres ou

cadastrales de la
aux stipulations du
€, des documents
on du cadastre, aux
de

acte translatif

ere que pour cause
conformément a la

A

e est soumise atix
conformeément a ia

I @ linscrire dans le

e

fuccomphssement
s et de mise a jour

fa composition, les

une association des
des propriétaires

fonciers s'il ne dispose de terres ou terrains reconnus par I'fftat ou de terres ou

terrains réqguliérement immatriculés,
P

- 1[‘

La qualité de membre de lassociation s'éteint aprést

patrimoine foncier.

épuisement de son




TITRE IV : DE L'OCCUPATION ILLEGALE ET PRE CAIRE

DES TERRES ET TERRAINS & -

Article 28 :

1. I R R B L g PR £ '
ML U AN s By uur\ ||||D uun(, Ju_u._';ou“\.g '..u vvui:vc, uu u.\_.

ou ferrains appartenant a autrui, dispcse d'un patrimoine fon
proprieté définitif,

Quicongue met en valeur des terres ou Terr‘ains qu une dépendance

.
:,ul..tu! D Ul’.ﬂ) IC! l Cr_)

tier sans titre de

le met en valeur en violation du schémd national ou

départemental d'amenagement du territoire, du schéma dlre’c’reur' d'urbanisme,

du plan directeur durbanisme, des plans d'occupation d

i sol, des plans

d'af fectation des terres, etablis par {Etat est un occupant foncier iilegal.

Article 29
précaire.

Soni considérés comme titres precaires de proprieté : s

- le permis d'occuper ;

- le contrat de cession ;

- larrété de reconnaissance des terres coutumieres ou to
susceptible de rapporter le caractére précaire de
proprieté fonciere

@

Article 30 : Toute personne qui occupe des ferres ou terrains

est un occupant foncier précaire.

Article 31

Tout titre de propriéte cutre que le titre foncier est un titre

It autre document
I'occupation d'une

I

Ysans titre foncier

A la suite d'une possessicn continue, réelle, paisigle, publique et ron

équivoque, I'occupant foncier précaire peut, au bout de trenfe ans, acquérir le

droit de propeiété des terres et terrains occupés dans les st

rLcTes fimites des

aménagements fonciers réalisés. - J I

Article 32 L'Etat peut, pour réaliser des projets écor
genéral et pour un objet bien précis, autoriser {occupation e
dépzndance de son domaine foncier a titre provisoire.

Cette autorisation provisoire ast insusceptible d e;
quelque moyen que ce soil, en droil de propriété.

Article 33 : Les titres précaires ne justifiant d'aucun lien cad
la proprieté fonciere sont nuls et de nul effef, a hss.
tracabilite

sanctionnée par un proces-verbal de

l'administration du cadastre nationa! foncier.

fonaer‘e

omiques d'intéret
n jouissance dune

e convertie, par

lastral direct avec
ue d'une enquete
dressé  par




Ce proces-verbal qui établit égaiement leceupation illég
fonciere wvaut titre de déguerpissement des terres o
illégalement.

agie de la propriete
ferrains occupés

3

Coee Lus, foceupan iiiégai Tain Yobjer d'un deguerpissgmern, en ia orme
administrative, aprés une mise en demeure de quarante-cingt (45) jours restée
infructueuse.

. %
Article 34 . Voute personne réputée occupant illégal des®

appartenant ¢ autrui ne peut procéder ni & leur cession, ni & led

Toute cession ou toute mutation réalisée au mépris d
lalinéa premier ci-dessus est nulle et de nul effet,

Article 35
agricole de subsistance et dautoconsommation nest ass
autorisation préalabie, pourvu guelle nempi¢te pas sur les ¢
d'autrui

- L'occupation des terres du domame rural d des

t.'occupant foncier précaire, aprés avoir prouvé son dro
les ferres et terrains occupés sans titre foncier, est astreint

ferres ou terrains
ir mutation.

es dispoesitions de
fins d'explortation

ujettie a aucune
Iroits de I'Etat ou

t de propriété sur
a V'immatriculatior

obligatoire de son bien fonds, dans les délais prescrits par Ie@;‘i‘é&is et réglements

en vigueur et ensuite assujetti & Iimpdt foncier. -

—_—

Article 36 : A défaut de preuve du droit de propriété sur les terres et terrains

occupes sans titre foncier, l'occupant foncier précaire

- dequerpisscirent, conformément & la procédure de l'article 33

TITRE v : DE L'OCCUPATION ET DE L'ACQUISITION
DU DOMAINE RURAL, DES TERRES QU 1

ZONES URBAINE ET PERTURBAINE
Article 37 . L'occupation et lacquisition des terres du ¢

reservées aux personnes physiques et morales de nationalité ¢

Article 38 L'Etat, les collectivités locales, les établisse
personnes physiques ou morales de nationalité congolaise p
acguerir des terres coutumiéres préalablement reconnues par,

Article 39 : Toute personne étrangére régulierement établ
national desirant investir au Congo bénéficie des modalité

gf‘.

i‘fai‘l Fobjet d'un

de ia presente loi.

DES TERRES
"ERRATNS EN

omatne rural sont
q'ngélaise.

)

ments publics, les
euvent occuper et
I'Etat.

3

Lo L
(e sur le territoire

s d'occupation des

-3



el et

ferres du doemaine public et d'attribuiion des terres du domdine prive de I'Etat
prévues par les lois et réglements en vigueur. y
8 :

Elle ne peut cependant bénéficier des modalités d'occupation ou
G aririourion 0es espaces ae Terres sITUes aans ies zones fronjauéres_

“$
Article 40 : Toute acquisition des terres du domaine rural p}qr foute personne
étrangére régulierement établie au Congo est nulle et de nul %ffeT
i
La nuilité est prononcée, & la requéte du ministre en c#mr‘ge des affaires
fonciéres ou de son représentant, par le ftribunal de| grande instance
territorialement compétent. |
|
Article 41 : Les personnes étrangéres régulierement établiek au Congo peuvent
acquérir, en cas de réciprocité établie, des terres et terraidik 2n zones urbarne
et périurbaine, & l'exception de celles venant des pays qli interdisent aux
ressortissants congolais f'acquisition des terres et terrains suit leur territoire.
TITRE VI : DE L'INTERDICTION D'OCCUPER OU D'AiCQUERIR
DES TERRES DU DOMAINE RURAL, DES . TERRES
OU TERRAINS EN ZONES URBAINE ET PEREURBAINE

- F

DECLARES NON CONSTRUCTIBLES N

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

les montagnes sablonneuses, les zones sablonneuses dent la pente est
supérieure a 5%, les versants des montagnes sablohneuses, les aires
protegées ;
- les emprises de l'océan, des fleuves, des rivieéres, des laps, des adtoroutes.
des routes nationales et départementales, des uvenuep et des rues, des
chemins de fer, des lignes de transport électrique &|haute et moyenne
tension, des aéroports, des pipelines, des réserves fondjéres de [Etat, des
espaces publics urbains, des foréts naturelles et artificielles domaniales,
des terres a vocation forestiére, des barrages hyofoélecTr‘iques, des
centrales électriques, du domainz public de monument) du domaine public
de défense nationale, des unités industrielles, des etablissements publics
scolaires et universitaires, des structures publiques de santé, des zones
économiques spéciales, des exploitations pétroliéres onjshore et minieres,
des zones urbaines et périurbaines agropastorales et aquacoles ou a
vocation agropastorale et aquacole ; ¢ -

sl




- les  zones frontaliéres, narécageuses,  d'érosfon  d'éboulement
daffaissement, d'inondation, de sable mouvant, de carriére de pierre et de
sable. b

JE

Les zones non constructibles cr-d
I'Etat.

Z55Us detitues sont ia pr

(- 4

X

Toutefois, IEtat peut réaliser ou autoriser la réalisatid

lavis de la commission technique d'urbanisme, des aménage
mises en valeur privées sur les terres du domaine rural, les @
zones urbaine ou périurbaine déclarés non constructibles.

En ce cas, une éfude dimpact environnemental et s
préalablement & la réalisation de +tout projet de déveld
susceptivle de nuire d la conservation du sol et du sous-sol.

TITRE VII : DES SANCTIONS PENALES 1
ADMINISTRATIVES

Article 43 : Sans préjudice des sanctions civiles prévues par
passible d'un emprisonnement de six mois & cing ans et d'une ¢
mille (500 000) & cing millions (5 000 000) de francs CFA, g
occupe ou acquis sans autorisation ae I'Etat, les terres ¥
terres ou terrains en zones urbaine ou périurbaine déclaréd
ainsi que ses complices.

Les infractions visées ci-dessus sont poursuivies sur
du ministre on charge des affaires fonciéres, a la requéte dy
de la justice

Article 44 . Quiconque occupe illégalement des terres ou t
a autrui ou procede & leur vente est puni d'un emprisonnemer
¢ing ans au pilus et d'une amende de cing cent mille (500 Q
(3 000 000) de francs CFA ainsi que ses complices.

ke

bpriete exciusive de

n, conformément &
ents publics ou des

Erres ou terrains en

pcial est prescrite

ppement industriei

b}

TLES ET

la présente loi, est

imende de cing cent

uiconque aura céde,

Yy .
. domaine rural, les

" non constructibles

dénonciation écrite
‘ministre en charge

i}

errains appartenant

td'un an au moins a
0Q) a trois millions

Article 45 : Quiconque vend a plusieurs personnes la méigeiterre ou le méme

ferrain est puni d'un emprisonnement d'un an au moins a cing
amende d'un million (1 000 000) & cing millions (5.000.000)
que ses complices.

ans au plus et d'une
e francs CFA ainsi

V&

A o demande de la victime, la réparation civil
superposition des ventes est prononcée par la juridiction repy

e. resultant de la

"e}SSi Ve,




Article 46 . Les mises en valeur réaiisézs par ies occupants g

u les acquereurs

liegaux sur tes terres du domaine rurcl ainsi que sur les terrés ou terrains en

zones urbaine ou périurbaine déclarés non constructibles sg
décision de Justice aux frais de ceux-ci, a lg requéte du minisg
atfares foncieres ou de son représentent. i

Article 47

nt démolies sur
@ en charge des

Les titres fonciers issus des occupations ouldes acquisit ons

iliégales portant sur les terres du domaine rural ainsi que spr les ferres ou
ferrains en zones urbaine ou périurbame déclarés non consieuctibles, délivrés

aux personnes physiques ou morales, postérieurement da la date d'entrée en

saueur de la présente loi, sont nuls et ae nul effet. P

Avant lc¢ prononcé de la nullité. les titres fonciers vy
mopposables a 't-tat et aux tiers.

La nullite est prononcée & la requéte du ministre en chd
tonciéres ou de son représentant.

. . o g
Arficle 48 : | ‘occupation ou Facquisition des terres du domaine

I

afférents =cnt

rge des affa -es

A

rural des ter-es

ou terrains en zones urbaine ou périurbaine déclarés non constructibies défiris a
larticle 42 de la présente loi est réputée illégale, nulle er d*z nul effet, scus

reserve des dispositions de ses alinéas 3 et 4. !

L'occupant  ou lacquéreur illégel est

deguerpissement prévue a l'article 33 dz la présente loi.
t_!

TITRE VIIT :

Article 49

.,-_',-*4

soumis a lc1 procedur‘e de

¥

DISPOSITIONS TRANSITOIRES ET FINALES

Les droits de propriété sur les terres du domaine rural acgurs

intérieurement d la présente loi par toute personne visée a l'article 29 dz o
résente for sont maintenus, a condition, pour ceite personne, db réaliser sur ccs

terres dans un délai d'un an, @ compter de la date dentrée
présente loi des activités de développement économique ef
foncier correspondant,

Article BO @ Les droits de propriété sur les terres ou terraing
et périurbaine acquis par les persornes visées a l'artic

an vigueur de i
de payer l'irrpat

en zones urbane
e 41 ci-dessus,

anterieurement d la présente loi, sont maintenus, & condition, pgur ces persornes

de payer l'impot foncier correspondant

Article 51 Toute personne étrangére régulierement é

]

#

tablie au Congo.

mainfenue dans son droit de propriété sur les terres du domaine rural et sur les

terres ou terrains en zones urbaine ot périurbaine, qui ne

conditions prévues aux articles 49 et 50 ci-dessus, doit décla

‘Batisfait pas ctx

rer sans déla | sa




carence aupres de fadministration fonciére du lieu de sifgdﬁ;‘gon des terres ou

terrains concernés.

Un procés-verbal de carence est établi a cet effet par les services de

Fadminigtration hahilitée

Article 52 : L'inexécution des activi-és de développement économique ainsi que

le défaut de paicment de l'impdt foncier prévus aux artic

es 49 et B0 de la

présent loi. lorsque toutes les procédures de redressement®at’ de recouvrement
demeurent infructueuses, donnent lieu a la saisie des immetbles en cause et &

leur vente, a la diligence du ministre en charge des affaires fonciéres et du
ministre en charge des finances.

En ce cas, VEtat récupére les impayés de I'imp8t fonciep ainsi que les gains
de toute nature sur e produit de la vente. P

Article B3 : Les ressources naturelles du sol et du sous soljcontenues dans les
terres coutumiéres et dans les terres et terrains en|zones urbaine et

périurbaine  demeurent la propriété exclusive de I'Etat.

Article 54 lLa présente loi, qui abroge toutes dispogitions anterieures
contraires sera publiee au Journal officiel et exécutée comntl loi '

21-2018 Fait & Brazzaville, |

SASSOU-NBGUESSO . -
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