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RESUME

La croissance démographique dans l'lle d’Anjouagntzainé une forte demande en
sols en [l'occurrence pour le bati et lagricultur€e phénomene a bouleversé
considérablement les habitudes de gestion coutandérla terre aux dépens d’'une gestion
individuelle et d’'une marchandisation de I'espdoes localités de Tsembéhou et de Patsy
n'échappent pas a cette situation.

En effet, la restriction spatiale a Tsembéhou @mgran fort émiettement parcellaire
provoquant un acces de plus en difficile au sahshila succession par héritage reste le mode
idéal d’accés a la terre. Tandis qu'a Patsy, lgpatigilité de I'espace et sa situation
géographique de voisinage par rapport a Mutsamwdisgent certains gens en provenance
d’autres localités a venir s’y installer. Ceci agpk la forte marchandisation des terrains
acquis suivant le systéme coutumier sur des vaetpaces de cette localité. En effet,
I'héritage et I'achat sont devenus les principawodes d’acces a la terre dans ces localités et

demeurent ainsi les modes les plus générateursrdits fonciers.

Ces conflits fonciers sont lies au fait que, lesvises sensés assurer la gestion
fonciére n'arrivent pas a réguler les problémes &é foncier. Cette situation est due d’'une
part & la centralité de ces services et d'autre, garx pluralismes normatifs entre droit
coutumier, musulman et moderne. Par conséquemrt afaes problémes, une réforme fonciere
s’avere indispensable. La décentralisation fonciéoastitue ainsi I'une des clés pour
régulariser I'individualisation et le marché forrci€ette décentralisation, notamment par la
mise en place de guichets fonciers, est le coreliadispensable pour une meilleure gestion
fonciere dans I'lle d’Anjouan en général, les ldéal de Patsy et de Tsembéhou en

particulier.

Mots clés: Anjouan, Patsy, Tsembéhou, gestion coutumiemnflits fonciers,
pluralisme normatives, réforme fonciére, déceisatibn



ABSTRACT

Population growth in the island of Anjouan has teda high demand for land in the
case for the built and agriculture. This has caersidly disrupted the customary management
habits of the earth at the expense of individuahaggment and commaodification of space.

The localities of Tsimbeo and Patsy are no excegbdhis.

Indeed, the spatial restriction Tsimbeo causesamgtfragmentation causing patchy
access increasingly difficult ground. Thus, theeirtance of succession is kept as the ideal
mode of access to land. While at Patsy, availgbdft space and its geographic location in
relation to neighbourhood Mutsamudu lead some gebpim other places to move there.
This explains the strong commodification of land@ced following the customary system on
vast spaces of this locality. Indeed, the heritage the purchase became the main modes of
access to land in these areas and thus remaindtiesnthe most generators land conflicts.

These land conflicts are related to the fact thatjudicious services to ensure land
management can’'t manage to control the problerarid.IThis is partly due to the centrality
of these services and the other, normative plumalgtween customary law, Islamic and
modern. Therefore, faced with these problems, k&fdrm is essential. Decentralization to
land is one of the keys to regulate the individzation and the land market.This
decentralization, particularly through the estdbhtient of land offices, is the essential
corollary for better land management in the islahénjouan in general, the locality of Patsy

and Tsimbeo in particular.

Keywords Anjouan, Patsy, Tsimbeo, customary management isputes,

normative pluralism, land reform, decentralization
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INTRODUCTION

Contexte et choix du sujet :

Les nombreuses spécificités du foncier lui ont vBdutention de chercheurs en
nombreuses disciplines. Le foncier s’est longtetinpgé a I'aspect essentiellement juridique
et réglementaire. Or ces deux aspects ne fournigsenseuls, la réponse satisfaisante aux
difficultés issues du foncier. Ainsi, la géographga tant que discipline s’intéressant a I'étude
de I'espace, son organisation et son fonctionnemp@nles sociétés humaines, s’est intéressée
elle aussi au foncier. Ce dernier étant une najigirrenvoie a des rapports entre les hommes
et la terre, le géographe envisagera de déterniseprocessus qui devraient étre mis en
ceuvre pour le gérer. Il considérera dans ce séns]ution de ces processus dans le temps et

dans l'espace.

Elément indissociable de la culture comoriennefolecier est une préoccupation
guotidienne et fait par conséquent, I'objet deigdi traités dans les tribunaux comoriens.
Cela est dO d’'une part a I'évolution historique @mmores et d’autre part, a I'absence de
politiques de gestion fonciére adaptées aux réatibkiales du pays. Cette situation se fait
sentir surtout dans I'lle d’Anjouan ou la dens#séte la plus forte (575 km2 en 2003). Situées

dans cette ile, les localités de Tsembéhou et thy Ra@chappent pas a cette situation.

Ces deux localités se situent dans la région d’Odaembéhou se localise au centre
de Ile d’Anjouan plus précisément dans la cuv@&snbao M’trouni, entre 12°12’ latitude
Sud et 44°28’ longitude Est. Quant a Patsy, ellocalise entre 12°09’ latitude Sud et 44°26’
longitude Estg¢roquis 1).

Le choix de ces deux localités est justifié pandetncipales raisons. D’'une part, par
leur situation fonciére différente, qui s’expligpar une relative disponibilité spatiale a Patsy
et une restriction de celui-ci a Tsembéhou. A s&dgoute aussi le fait que I'héritage est le
mode principal d’accées au sol a Tsembéhou tandés Ratsy, c’est I'achat. D’autre part, ce
choix est confirmé aussi par le fait qu'a Tsembélegpace est entierement occupé par la
population autochtone. Par contre a Patsy, plua deoitié de cet espace est sous les mains
de I'Etat, des sociétés priveées (Coca-Cola) etatleshtones. C’est dans cette perspective que
ces deux localités sont représentatives pour cettberche sur la décentralisation et la

sécurisation fonciere.



Croquis 1: Localisation de Tsembéhou et de Patsy
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A lissue de la documentation et des travaux deiter des résultats significatifs ont
été obtenus et permettent de mener a bien cetterade. Pour ce faire, la question suivante
se pose et constitue en ce sens la problématigeettierechercheDans quelle mesure la
décentralisation pourrait-elle étre la solution del'insécurité fonciére dans ces deux

localités ?

Pour apporter des éléments de réponses a cettegdton, un plan a trois chapitres
est adopté. Le premier traite le cadre théoriquta etémarche adoptée, le second met en
exergue l'occupation rapide du sol a Tsembéhou @&atsy et le troisieme expose la
décentralisation en tant que la meilleure soluponr lutter contre l'insécurité fonciere (IF)

dans ces deux localités.



CHAPITRE |
CADRE THEORIQUE ET DEMARCHE DE LA RECHERCHE

Ce chapitre est consacré a quatre points essentedsobjectifs de la recherche, les

hypothéses, la démarche adoptée et les diffictdt@sontrées tout au long du parcours.

1. Objectifs de la recherche

Dans un travail scientifique, les objectifs sorstlaisons d’étre de la recherche. De ce fait,
deux types d’objectifs sont retenus : un objectii€ral d’'une part et des objectifs spécifiques

d’autre part.

1 .1. Objectif général

Celui-ci est d’analyser I'impact de la décentrdl@a de la sécurisation fonciere (SF)
dans les deux localités, Tembéhou et Patsy. Em, éfibjectif est de se rendre compte du
réle des citoyens dans la prise des décisions ¢iemmale SF. Cela permettrait de contribuer
a l'optimisation de la performance des politiques3F, afin de limiter les conflits liés au

foncier.

1.2. Les objectifs spécifiques

D’une maniére générale, il s’agit de :
> Mettre a la disposition des collectivités locales butils nécessaires de SF

afin que la gestion fonciere soit performante ;
» Simplifier les procédures de distribution de titfe@sciers ;

» Offrir une meilleure politique de SF ;

Ainsi des hypothéses ont été supposées pour atteird objectifs.

2. Hypotheses de recherche

Celles-ci sont définies comme une réponse anticgpda problématique. Ainsi, trois
hypothéses sont supposées :
» La décentralisation de la gestion fonciere permetmeilleure SF, dans la mesure ou
elle offre une participation active de la populatians la prise des décisions et dans

la gestion de leurs affaires.



» Le recours a I'écrit dans un contexte de pluratigaridique est une nécessité pour
une meilleure SF.

» Une meilleure gestion du foncier permet la créatidas conditions d'un
développement durable tout en responsabilisardrigmisations de la société civile.

Compte tenu des objectifs et des hypothéses suppogige démarche est suivie afin de

les confirmer.

3. Démarche de la recherche

En fait, trois phases importantes constituent adtearche : d’abord, la documentation a
partir des revues existant sur le sujet. Ensuitetravail sur terrain a été procédé au cours
duquel différentes questions ont été posées sergdiypes d’acteurs. Enfin, un traitement et

une analyse des données recueillies sont pratiqueés.

3.1. La documentation

Effectivement, pour sa genése et son évolution dartemps et dans l'espace, la
guestion fonciére reste au coeur des préoccupatierusieurs chercheurs issus de divers
horizons, auteurs et organismes internationawharge du développement dans le monde en
général, I'Afrique en particulier. En effet, de niormauses recherches lui ont été consacrées
privilégiant souvent un aspect sur d’autres en tioncdes objectifs poursuivis. Ainsi,
nombreux sont les centres de documentations vigaas découvrir ces différents travaux de
recherches. Cette étape a été cruciale dans laenegielle a fait 'objet d’'un état de lieu de

notre problématique.

Effectivement, plusieurs documents sont consu#d,occurrence a la Bibliotheque
Universitaire (BU) de l'université d’Antananariv@, la Bibliotheque du département de
Géographie (BG) et d’histoire de ladite universPé@ur élargir nos recherches, nous avons
egalement visité d'autres centres de recherchedebors de la capitale malgache dont le
Centre National de Documentation et de Recherchentfiques des Comores (CNDRS) a
Anjouan, lalliance franco-comorienne de Mutsamudiei, CLAC (Centre de Lecture et
d’Animation Culturelle) de Tsembéhou et la Biblietjue Universitaire de l'université des
Comores a Anjouan qu’on appelle communément uriteede Patsy. Outre ces visites dans
ces centres de documentation, le recours a liatesrest avéré indispensable. Il a, par
conséquent, permis l'acces a de nombreux travawedeerches sur le méme theme. De ce

fait, c’est au cours de cette étape que des infioms relatives a notre recherche sont



obtenues. Par conséquent, cette étape a permiéfide @t inscrire cette recherche dans un
contexte scientifique précis. C’est ainsi qu'unguee de littérature et une clarification de

certains termes sont retenues.

3.1.1. Revue de la littérature

Dans le souci d’apporter des solutions aux probsefeaciers, il convient de se
pencher de facon critique sur les travaux de geslginercheurs qui se sont intéressés a la
guestion fonciere. Ces écrits dans la plupart dsstcaitent les situations fonciéres des pays
du Sud. De ce fait, en abordant cette interrogationla décentralisation et la SF, nous nous
sommes intéressés sur la complexité d’accés aet slds modes d’accés qui sont de plus en

plus variés. Ainsi, la question fonciére demeure guestion complexe.

Par conséquent, en faisant appel a une lecturguitles travaux déja effectués par
d’autres chercheurs, cette complexité de la questiociere sera comprise.

Lavigne Delville P.h., 2002 souligne que le recours a I'écrit comme innovatio
institutionnelle dans un contexte de pluralité desnes est nécessaire. Il a également précisé
gue c’est surtout I'émergence d’'un marché foncigragcroit les enjeux d’acces a la terre
donc les conflits fonciers, notamment les transastifloues. Cette situation suscite par
conséguent une innovation institutionnelle indw@tesers I'Etat. Il a aussi ajouté que pour
répondre aux attentes de la population, I'Etat dditrs délivrer des titres de propriété
engageant un processus de développement économique.

COULIBALI A., 2006 insiste quant & lui sur la reconnaissance du dmitumier.
De ce fait, il considére que c’est I'un des élémdas plus importants de la réforme fonciere.
Il ajoute également que certes, le droit moderifre @ine meilleure SF mais, mal connu, avec
des procédures cheres et longues, il se limite moent dans les centres urbains et
périurbains. En effet, ce sont les regles normatige conventions dites coutumieres qui
prédominent largement malgré I'existence de nombréglements modernes ou étatiques
mises en ceuvre a travers les politigues de déweloept et de réforme fonciére. Par
conséquent, la trajectoire des conflits combinelat fois les atouts d’arbitrage coutumier et

étatique sans pour autant garantir leur résolwéimitive.

Y avigne Delville P.h., 2002,es pratiques populaires de recours a I'écrit ddes transactions fonciéres en
Afrique rurale Eclairages sur des dynamiques d’watttion institutionnelle Document de travail de I'Unité de
Recherche 095, N°7, IRD , 20p.

2 COULIBALI Amara, 2006,Gestion des conflits fonciers dans le Nord ivoirighoits des autorités et
procédures de réglements des conflitalloque international «les frontieres de lasiiom fonciere, the frontier
of land issues», Mompellier, 19p.



Mahamoudou Said (2009)parle de « temps de refondatigii»propose, en ce sens,
de batir une politique de SF a partir des innovettimcales fondées sur la base d’'une gestion
patrimoniale. Ce récit met également en exergueomaplexité de la situation fonciére aux
Comores. En effet, 'auteur a mis en évidence Hactire socio-économique et I'incidence
d'un pluralisme juridique qui s’exerce sur le fagrccomorien. Considéré comme premier
facteur de cohésion sociale, le foncier fait I'algje conflits des Comoriens tant en milieu
rural qu'en milieu urbain. C'est dans cette perspecque I'Etat comorien doit prendre
conscience en offrant a la population la posséidié sécuriser leurs patrimoines fonciers, vu
les effets néfastes qu’il provoque.

L’'ouvrage de Hassani El Barwane M., 261@onne un aspect général de la situation
fonciere comorienne. Cet aspect a permis de cordprajue la démographie galopante est le
facteur principal de la pression fonciere dans spaee exigu. Face a cette situation le
processus d’acquisition des terres se compliqueela s’ajoute aussi la juxtaposition d’'une
diversité normative fondée sur trois types de drodoutumier, musulman et moderne. Ainsi,
il a précisé que le recourt a I'enregistrement uhegations par écrit deviennent nécessaire
dans une telle situation.

KOUMASSOU T., 2018 a surtout relevé I'importance que revét la tee effet, il
a souligné que celle-ci constitue, pour bon nondwda population des pays du Sud, un
facteur de production et de reproduction. En ces,seles relations intenses et diverses
pratiques de gestion coexistent autour de la tBreece fait, il a souligné que les collectivités
locales sont les mieux disposées a assurer uneebmmatique dans la gestion du foncier.
L’'auteur a également parlé du Plan Foncier Ruis@&tdans de nombreux pays de I'Afrique
de I'Ouest comme un outil de gestion adapté augesxies de la décentralisation du foncier.
Ce plan vise a corriger les disfonctionnements ismscau nombre desquels, le pluralisme
juridique, entre agriculteurs et éleveurs, et l&@ire des documents écrits sur les pratiques
d’'acces a la terre.

C'est dans cette perspective que RAKOTOVAO J.H, 020Honne un regard
sociologique sur la réforme fonciere a Madagadtar.mis I'accent sur I'importance de la

mise en place des guichets fonciers. Il considaesagtte politique est relatif au pouvoir, a la

3 SAID M., 2009 Foncier te société aux Comores, le temps des rafnd; Karthala, Collection hommes et sociétés, 333p.
4 Hassani El Barwane M., 201De systéme foncier comorien de 1841-19h&se de doctorat, Université de la Réunion,
339p.

5 KOUMASSOU T., 2010Stratégie des acteurs et gestion de la propriéteioe par les collectivités locales : cas de la
Commune de Klouekanmastitut Supérieur des Organisations (ISOR), Bemi@moire de Master 2, 110p.

® RAKOTOVAO (J.H), 2010, Gestion fonciére décentralisée et acces des groupes vulnérables a la sécurisation
fonciére, cas de la commune rurale de Soavinandriana Itasy, mémoire de maitrise en sociologie, Université
d’Antananarivo, 124p.



capacité de la population a acceéder au sol eS& laurtout les couches vulnérables. Il a aussi
avancé l'idée selon laquelle inclure le fonciergslan cadre de la décentralisation, se présente
comme une alternative a la fois novatrice et prdmgme, vu I'enjeu que joue la terre
actuellement dans les pays sous développés enafyddrique en particulier. L'auteur a
précisé aussi que le certificat foncier que détiviles guichets fonciers dans la grande ile a
des limites dans la mesure ou ils n'ont pas la méaheur que le titre foncier et ne sont pas a
la portée de tout le monde.

ASSADILLAH A. (2014Y, considére que c'est I'urbanisation non contralés villes
comoriennes qui entraine l'augmentation rapide aepbopulation induisant une densité
fonciere forte. La forte demande d’'acces a la tprowvoque en ce sens des conflits, parfois,
graves a cause de I'absence des normes précisesipation. En approfondissant ses idées, |l
souligne qu’'a part ce probleme, le pluralisme ndifmasu de trois droits (coutumier,
musulman et moderne) constitue un objet de condléiss ces villes. Car parmi ces trois
droits, seul le droit moderne issu de 'immatritigia est reconnu par I'Etat, pourtant il est de
loin le plus appliqué. C’est ainsi qu’il a proposémme solution, la reconnaissance des
normes deéja existantes de facon tactique. En efffestime que la SF doit faire un objet de
consensus et que la décentralisation, notammeniapaise en place des guichets fonciers
dans les communes, reste I'une des meilleuresicotut

C’est pourquoi RAJAOHASINIAINA R.N., 20%4 souligne que le développement
rural dans les pays sous développés est forteneeraul foncier. En ce sens, pour mieux
élucider ses ideées, il a pris 'exemple de la ComenRurale d’Ambohibary. De ce fait, il
indigue que les conditions favorables a l'activégricole ont provoqué une saturation
fonciere. Cette derniére est liée a la prépondérahc mode successoral, qui a engendré
ensuite un émiettement parcellaire. Par conséquetite situation ne garantit pas la survie
des ménages. C’est en ce sens gu’une réforme fermag le biais d’'une mise en place d’'un
guichet foncier a été mise en place dans la coreratin d’améliorer la situation. Celui-ci a
permis une SF accrue via le certificat foncier. féfnis, des difficultés ont été constatées
notamment pour les ménages pauvres. Ces diffcgiv@t liees a I'ignorance du certificat
foncier et a la faiblesse du niveau de vie. Enteffauteur a insisté sur l'incitation a une

participation citoyenne en vue d’'un développemepildré dans la commune.

7 ASSADILLAH A., 2014, La question fonciére dans la ville de Mutsamudu, Anjouan, Comores, mémoire de
maitrise en géographie, Université d’Antananarivo, 83p.

& RAJAOHASINIAINA (R .N), 2014, Le guichet foncier, état de lieu et amélioration de la sécurisation de la fiscalité
fonciere au sein de la Commune Rurale d’Ambohibary, mémoire de maitrise en géographie, Université
d’Antananarivo, 103p.



3.1.2. Cadre conceptuel

Définir les éléments clés qui vont étre utilisésttau long de cette recherche, permet
d’éviter toute confusion dans la mesure ou l'intétation de ceux-ci varie selon les auteurs et
le contexte utilisé. En effet, le conceptuel occupe place capitale dans un travail de
recherche. Ceci est en ce sens susceptible d’Edevmpréhension et de mieux cerner le
sujet. Ces concepts sont : foncier, décentralisagestion fonciere, collectivités territoriales,
et aménagement.

Foncier: concept polysémique, le foncier fait appel a pluseapproches lui donnant un
contenu. Issu du latin « fundus » qui veut difends de terre », le foncier désigne ce qui est
relatif a un fonds de terre, a son exploitatioapa imposition et a sa gestion. Au-dela du sens
etymologique, la notion de foncier renvoie a deati@ns sociales ou a des rapports entre les
hommes et la terre, d’ou les notions de propritggsiéres, de taxes fonciéres... etc. Bref, le
foncier désigne la gestion des propriétés batiesretaties.

La gestion fonciere :le terme de gestion fonciére désigne I'ensembleddeiss d'acces,
d'exploitation et de gestion, s'exercant sur leseseet les ressources renouvelables. La
détention de ces droits, la maitrise des regléssgirocédures qui les régissent sont porteurs
d'enjeux économiques et sociopolitiques considésalilampleur et parfois la violence des
conflits fonciers dans les pays du Sud, démontl@mécessité, mais aussi la difficulté,
d'innover et d'agir sur ce sujet. La décentrabsagiarait étre 'une des meilleures solutions de
cette situation.

La décentralisation : c’est un processus qui permet le transfert desqimide décision de la
sphere centrale vers la base. Elle vise a partageuvoir entre les responsables de I'Etat, les
élus locaux et les citoyens, pour engager uneigaditde développement de proximité. Pour
ce faire, I'Etat transfére une partie des ses coamgés et des moyens vers des communes,
nouvelles collectivités territoriales, afin de poé@dre directement aux besoins des
populations. L’Etat assure de nouvelles fonctiomstelle, appui et conseil vis-a-vis des
communes. Les élus de la commune ont la charg¢jéldeoration, de la mise en ceuvre et du
suivi des plans locaux de développement, dansdesahes, économique, social et culturel.
La commune est directement responsable de la gedti® ressources financieres, techniques
et humaines mises a sa disposition par I'Etat éa aeobilisation des ressources propres. Elle

doit répondre de ses stratégies et de ses choant®s citoyers

% S0SSOU BIADJA (C.J), 2004, Décentralisation et coopération décentralisée au Bénin: Vers la Iégitimation des espaces
publics locaux pour le développement des collectivités locales, mémoire de DEA, Université de Genéve Institut Universitaire
d'Etudes en Développement.



La décentralisation est définie comme étant unsteahd’attributions du centre vers la
périphérie en termes de compétences, de ressatrdesresponsabilités. Un tel transfert va
conférer aux collectivités locales de nouvelles rqggétives en matiere de gestion,
d’administration, d’aménagement du territoire...etd travers cette recherche la
décentralisation concerne plutét une politique dstign fonciere permettant de limiter les
conflits fonciers.

La décentralisation vise a donner aux collectivitdsales des compétences propres,
distinctes de celles de I'Etat, a faire élire leausorités par la population et & assurer ainsi un
meilleur équilibre des pouvoirs sur I'ensemble eluitbire. La décentralisation rapproche le

processus de décision des citoyens, favorisaneigence d'une démocratie de proxifiité

La décentralisation est une politique de transéks attributions de I'Etat vers des
collectivités territoriales ou des institutions figbes pour qu'elles disposent d'un pouvoir
juridique et d'une autonomie financiére. Le trarigde ces attributions, qui restent néanmoins
sous la surveillance de I'Etat, permet a ce dedgatécharger ses administrations centrales et
de confier les responsabilités au niveau le pluspd Ce niveau ne peut étre que des

collectivités territoriales décentralisées.

Les Collectivités Territoriales : les Collectivités Territoriales (CT) sont des Ingibns

Politico-Administratives territoriales décentratisédans I'Etat Unitaire Décentralisé. Ce sont
des divisions territoriales décentralisées autorspnakessence participative concourant a
I'exécution des politiques d’'aménagement du tergtet a la gestion des Affaires Publiques.
Elles constituent le cadre de mobilisation et ddigpation de leur population en vue de
promouvoir le progrés social, économique et cultlres CT détiennent des compétences qui
leur sont attribuées par la Constitution et paloleet dont I'exercice peut étre contesté en
justice, notamment en matiere de responsabilitdeci.es CT sont caractérisées par les

éléments suivants :

» Une dénomination, une population, et une superfiden délimitée du territoire
national ;

Un Conseil et une Assemblée élus ;

Des ressources propres ;

Des vocations et compétences spécifiques octrgyarda Constitution et par la loi ;

YV V V V

La personnalit¢ morale, l'autonomie administrativet financiere, la libre

administration.

1% http://toupie.org/Dictionnaire/territoire.htm




Les CT sont en effet des personnes morales de gutilic distinctes de I'Etat et
bénéficient a ce titre d’'une autonomie juridiquepatrimoniale. Elles sont définies par trois

critéres :

» elles sont dotées degarsonnalité morale, ce qui lui permet d’agir en justice

» elles bénéficient de la libre administratiendecompétences propres fixées par le

|€qislateur Elles disposent d'un budgettde son propre personnel. Contrairement
a un Etat, elle ne détient pas de souveraineté peuat, de sa propre initiative, se
doter de nouvelles compétences.

» elles disposent d'unessemblée délibéranteélue au suffrageuniversel direct

(Conseil municipal, Conseil départemen@bnseil régionat™.

Aménagement du territoire : I'aménagement du territoire désigne a la foisiiact'une
collectivité sur son territoire, et le résultat dette action. Il définit aussi 'ensemble des
actions menées par des acteurs publics ou prieés, lé cadre de missions de service public
qui leur sont confiées et qui interviennent surtemitoire donné et faconnent son paysage.
Pour Roger Brunet (199%) c'est« |'action et la pratique (plutdt que la science téchnique

ou l'art) de disposer avec ordre, a travers |'esgpalun pays et dans une vision prospective,
les hommes et leurs activités, les équipementsehbyens de communication qu'ils peuvent
utiliser, en prenant en compte les contraintes redkes, humaines et économiques, voire
stratégiques. »

L'aménagement du territoire est une action géogmaphau sens fort du terme, c'est-a-
dire qu'il contribue a modifier la géographie dtertain territoire en agissant sur une ou
plusieurs de composantes-réseaux de communicaléwmeJoppement urbain ou localisations
industrielles. Mais toute action géographique @t action d'aménagement. En ce sens, toute
intervention de 'homme sur son territoire, poueganiser les éléments, améliorer I'existant
et le rendre plus performant constitue une acttaménagement. De ce fait, 'aménagement
est donc un acte volontaire qui s'oppose au lafager C'est aussi une recherche de
cohérence la ou les interventions individuelles rpmant produire du désordre.
L'aménagement d'un lieu repose sur un diagnostitanteen évidence les points a améliorer

ou a modifier.

11 . . e . . .

http://toupie.org/Dictionnaire/consiel_region.htm
2 ROGER B.; ROBERT F.; HERVE T., 1992, Les mots de la géographie : dictionnaire critique, Montpellier, RECLUS,
p. 29.
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3.2. Les travaux de terrain

La collecte des données sur terrain est une étapentelle dans tout travail de
recherche et plus particulierement en géographéda @ermet en effet de vivre et voir le
phénomeéne sur place avec les acteurs concernés.éfape a été effectuée en deux phases :
'une concerne les enquétes proprement dites etréas’est penchée sur des observations

directes.

3.21. Les enquétes proprement dites

Lors de cette phase, des recherches ont été meméesix volets :

> Le premier volet porte sur des interviews et deguétes aupres des responsables des
structures et organismes publics ainsi que des kBlcsux et des notables. Un
échantillon de 15 personnes sur ce volet a étéidenéset réparti comme suit: 7
personnes pour les premiers (4 a Tsembéhou eta@sy)Ret 8 pour les seconds (5 a
Tsembéhou et 3 a Patsy).

» Le deuxieme volet s’est penché sur des enquétagsades ménages. Cette étape a
été cruciale dans la mesure ou des informationsnpates sont collectées portant
essentiellement sur les conflits fonciers et leasséquences. En effet, des entretiens
individuels et des entretiens de groupes seloratéagorie d’acteurs considérés ont
structuré ce deuxieme volet. Pour ce faire, unie s questions a été concue, testée
et utilisée respectivement pour recueillir un maxind’informations pour veérifier
ainsi les hypotheses supposées plus haut. Ainsjuestionnaire nous a permis de
connaitre les modes d’accés au sol mais aussi uprendre les conflits liés a ces

modes d’acces dans ces deux localités.

Ces différents types d’enquétes se sont dérould$duin au 15 Aolt 2015. Pour obtenir
des informations plus ou moins fiables, un échlantia été utilisé.

3.2.2. Echantillonnage

Pour obtenir cet échantillon, il nous a fallu desmEes sur le nombre de ménages de
notre zone de recherche. Pour ce faire, une \asé& effectuée au Commissariat au plan a
Anjouan pour obtenir cette information. Seulememicune information précise n'a été
trouvée concernant le nombre exacts des ménagasstolate I'lle en général et la zone de

recherche en patrticulier. Face a ce probléme, avass utilisé les informations obtenues au
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cours de la documentation. Selon le recensemer20684, le nombre total de ménages de

notre zone de recherche était estimé a 2543, a2@@ 8 Tsembéhou et 263 & Palsye

tableau ci-apres montre la répartition de ces meEmagr I'ensemble de ces deux localités.

Tableau 1 : Répartition de I'échantillonnage

Localités Ménages enquétés Ménages totaux
Tsembéhou 231 2280

Patsy 107 263

Total 338 2543

Source : nos enquétes, Aot 2015

Ce tableau présente la répartition par localité 'dehantillon. Au total 2543
constituent le nombre de ménages dans ces deditdec&n effet, sur ces 2543 ménages 338
ont été enquétés dans I'ensemble dont 2280 a Téemlet 263 a Patsy. En ce sens, notre
échantillon a été constitué de 338 ménages soittaur de 13,30 %. L'importance des
ménages enquétés a Tsembéhou s’explique du fadrdanportance démographique et de sa

superficie plus vaste par rapport a Patsy.

Ce taux d’échantillonnage est représentatif dansiégaure ou il est fait de facon a
aboutir a des résultats trés proches de la rédlitterrain. Des observations directes ont été

également effectuées pour mieux connaitre notre@mement de recherche.
3.2.3. Les observations directes

Vu la faible étendue des ces deux localités, uncquas a été effectué dans chacun de
leurs quartiers afin de se rendre compte des impetla situation fonciere notamment sur
'organisation de I'espace. Ces observations @ntnps de constater les faits, ce qui a ainsi
donné lieu a I'établissement des croquis et ungepte quelques photos, qui seront utilisés
comme outils d'illustration. Cela a également perahe dégager les ressemblances et les
dissemblances ou encore la continuité et la digswaité dans ces deux localités. Toutefois

des difficultés ont été rencontrées et méritentrd’'soulevées.

2. Difficultés rencontrées

Dans un travail de recherche, les obstacles ne meangpas. Ainsi, au cours de celui-

ci des difficultés ont été rencontrées, dont les pinportantes sont les suivantes :

Y Dans les deux localités, nous avons considéré lnpague ménage est composé de cing personnes
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» Absence de documents traitant d’'une fagon préeseal¢ux localités. Les documents
consultés traitent d’'une maniere générale des ignsssur 'ensemble de I'lle. Certes,
quelques documents existent, mais difficiles detilesver a cause de la négligence
des personnes chargées de les conserver.

> Avec le nouveau contexte de la décentralisationt teste encore en perspective.
Nombreux sont les gens qui ignorent ce que c’estlgudécentralisation. Ce qui fait
gue la plupart des interlocuteurs ne se sentaenfd’aise, lors des entretiens surtout
qguand il s’agit d'un sujet qu’ils ignoraient.

» Reéticence de certaines personnes, plus particoigntles responsables. Ces derniers
se sont ouverts peu aux entretiens.

> La distance entre ces deux locafité€e biais spatial n'a pas facilité la tache dans |
mesure ou on était obligé de prendre le taxi pousnendre a Patsy avec des frais de
transport plus élevés. Malgré cela, les résulthtsras a I'issu de notre s€jour, ajoutés

aux connaissances acquises par nos lectures, ronispie bien cadrer cette recherche.

Bref, toutes les données recueillies seront engdraitées et analysées. Cela consiste a
analyser les différentes informations collectéesl@aiais d’entretiens et d’exploitation de la

documentation pour aboutir a la fin de cette rediei des résultats.

Ainsi, les différents facteurs favorisant I'lF dakes deux localités choisies seront
déterminés. Il sera aussi montré si la décenttadis@ourrait étre vraiment la solution de I'lF
dans ces deux localités ou non. Toutes les dorgtdes informations collectées permettront
de comprendre l'assiette fonciére dans ces dewdités afin de déterminer les différentes
stratégies a mettre en place pour mieux sécurgséoricier. Toutefois, cette recherche se

limite sur les zones habitées malgré I'imprécisies mesures exactes de celles-ci.

4 patsy se trouve & 5km de Mutsamudu tandis que H&feon y est & 17 km, ce qui veut dire que Patsy se
sépare de Tsembéhou a une distance d’environ 12km.
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CHAPITRE I

UNE OCCUPATION RAPIDE DE L’'ESPACE A TSEMBEHOU ET A
PATSY

Au cours de ces derniéres anneées, les localitd$lelel’Anjouan se trouvent face a
une pression démographique forte, conduisant danende de plus en plus accrue du sol,
dans un espace réduit. Cette pression démograpbitgeite une extension spatiale rapide
dans toutes les localités de l'lle en généralesetle Tembéhou et de Patsy en particulier.
Toutefois, cette extension spatiale varie d’'unealite a une autre. Par ailleurs, I'espace
demeure disponible dans la localité de Patsy tagdia Tsembéhou, il est en voie de
restriction. L'occupation du sol se fait égalemenivant plusieurs modes. A cela s’ajoute
aussi le réegime foncier de plus en plus compliquépgévaut dans I'ensemble de Ille en

général, les deux localités en particulier.

1. Un espace disponible a Patsy, en voie de restion a Tsembéhou

Pendant un certain moment, la terre était encspodible a Anjouan. Ce fut au début du
XXéme siecle que l'lle d’Anjouan fut partagée enlge grandes sociétés coloniales. La
disponibilité du sol a Patsy s’explique par le taie la cession des terres a été faite au profit
de I'Etat et des institutions privées (Coca Cot&),qui n’est pas le cas a Tsembéhou ou les

rétrocessions ont été faites aux paysans autcehiton

1.1. Un espace encore disponible a Patsy

La plaine de Patsy est une dépression géographitpngée, orientée du Nord- ouest au
Sud-ouest de I'lle et bordée au Sud par un cirggemwntagne et de forét. Bien que
I'existence de la concession de Patsy remonterapsales sultanats, le bati demeure faible.

Toutefois, la localité fait actuellement face a pnession démographique forte.

1.1.1. L'histoire du peuplement de la localité de &sy

Selon les sources orales, la localité de Patsg foatlée par le docteur Benjamin Franclin
Wilson. Vu les épidémies qui sévissaient dans tiilknjouan, le sultan Abdallah Il a fait
venir le Docteur Wilson (d’origine ameéricaine) paaigner la population de I'lle d’Anjouan

et plus particulierement le sultan et son entourAggon arrivée, le Docteur Wilson demanda
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au sultan Abdallah 111 de lui donner une place plaire du « jardinage ». Le Sultan accepta la
demande de Wilson et lui proposa de choisir lui-mémndroit qui I'intéressait. Ainsi, le
docteur Wilson, choisit la région de Patsy. Il atiqua des cultures maraichéres. Ensuite, il
planta de la canne a sucre.

Pour assurer les travaux dans les champs, Wilsarefiir dans la région de Patsy des
esclaves (Wazambara) et quelques ouvriers agriqples de 450 personnes venues de
différentes régions). Des personnes qui étaient &¥@PWA (chef des milices du Sultan
Abdallah [II) se joignirent également aux équipes tyavaillaient sur les plantations de
Wilson. Pour pouvoir étre a I'heure au travail, &sxclaves et I'ensemble des personnes qui
travaillaient sur les plantations de Wilson se mtiren accord avec ce dernier, a construire
des cases d’habitation dans la région et crédrentéérent ?) ainsi le village de Patsy
(ZIDINI M. et OIRDI M., 2003}°.

En effet, ce village a été construit sur la riveitdr du lit de la riviere sur un espace tres
caillouteux bordé par de grands arbres. Détruiigpayclone de 1952, le colon a autorisé la
population a quitter cet endroit pour s’installar 8autre rive plus favorable a l'installation
humaine. Par ailleurs un plan de lotissement @@téu a la méme année, afin de faciliter la

circulation. Ceci est presque visible suivant un quadrillagamggrique photo 1).

Photo 1: Plan de lotissement de la localité de Patsy

>

»00gle earth

lat -12.160444° long 44.434761° éle 282 m altitude  1.24 km )

avec rajout de l'auteur

Date. ite /2013

Source : gole earth, 2013

Cette image met en évidence le plan de lotissemrd été effectué a Patsy en 1952. En
effet, le tracé en blanc symbolise la route ppat®, celui en bleu représente la riviére et les

tracés en rouges symbolisent quant a eux less@eaondaires. La partie ou les ruelles sont

15 ZIDINI M.; OIRDI M, 2003, Le foncier & Patsy. D& marchandisation imparfaite & la nécessité dgestion
patrimoniale des terres. Quelle faisabilité insiitanelle ?, Mémoire de BTS en environnement, Rasjouan,
Ecole d’Enseignement Supérieur de Patsy, p.34.
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denses, constitue le noyau (I'ancien quartier)aiptalité de Patsy s’est développée. Cette
localité fait actuellement face a une extensiorgdtdnte de l'occupation de l'espace

notamment par la construction.

1.1.2. Les raisons de l'installation massive desmggea Patsy

La relative disponibilité en espace urbanisableéegistence d'un réseau routier facilitant
'accés, sont les principales raisons faisant dsyPane localité dortoir. Outre sa fonction
dortoir, Patsy abrite le centre universitaire desmGres a Anjouan qu’on appelle
communément université de Patsy (Photol), 'usen€dca Cola (photo 2) et de concassage
(photo3), le siege de conseil de I'lle (photo 4)etc. La construction de ces infrastructures

s’explique par la disponibilité de terres danbtalité croquis 2).

Croquis 2 : Subdivision des quartiers et localisation des Biftectures communautaires a Patsy

SUBDIVISION DES QUARTIERS ET INFRASTRUCTRURES COMMUNAUTAIRES A PATSY
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Ce croquis met en relief les infrastructures commotmires existant a Pasty et sa
subdivision en quartier. Ainsi, il en ressort gugatsy se subdivise en trois quartiers
seulement : Boundru Lantsini, Boundrou Lajou eeR&.

Photo 2: Université de Patsy Photo 3: I'usine de Coca Cola
- _

Photo 4: Usine de concassage Photo 5: Siége des conseils de I'lle

Source: auteur, Aolt 2015

Le climat favorable & I'agriculture et la proximitgar rapport aux centres urbains
(Mutsamudu et Ouani), constituent aussi une raigorait que cette localité attire beaucoup
de personnes, soit pour la construction, soit paercer une activité agricole. A cela s’ajoute
les cours d’eau et la bonne pluviométrie qui fégalement que les sols a Patsy sont trés
propices a l'agriculture et au développement d'angvité agro-industrielle consommatrice
d’eau (usine de Coca-Cola). Ces situations favegmlicitent beaucoup de personnes a

' Boundru lantsini veut dire la partie d’en bas dddcalité ; Boundru lajou, la partie d’en hautPetreni la
partie au bord de la route principale.
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occuper et & exploiter les terres patsyennes (ZIMNet OIRDI M., 2003)’. Par conséquent
Patsy fait face a une croissance rapide de I'odaupdu sol.
1.2. La restriction de I'espace a Tsembéhou

La localité de Tsembéhou se trouve dans la cudet®®ambao M'trouni. Cette cuvette est
occupée par trois localités : Tsembéhou, ChandEiretri dont Tsembéhou est le chef-lieu.
Contrairement a Patsy, les origines de la fondadmiTsembéhou restent jusqu’a ce jour mal
connues. Toutefois, la localité a été habitée tagarelle soit transformée en concession
coloniale (société de Bambao). Malgré le relie$ @eécidenté, Tsembéhou connait une forte
pression démographique, provoquant ainsi une deenacctue de sol.

En outre, Tsembéhou a recu plus de 1010 pers@mepsovenance de la grande ile lors
d’'un conflit opposant une partie de la populatioalgache de Majunga et les Comoriens qui
y résidaient, en 1976. En conséquence de celacdditt est passée de 8096 habitants en 1991
a 13679 habitants en 2004. Cette pression démagraph provoqué une croissance spatiale
fulgurante dans un espace ou l'accées au sol denteuplus en plus difficile, a cause du fort
morcellement parcellaire. L'accés a la terre estede un enjeu crucial tant pour la
construction des maisons que pour les activitésalgs.

Par ailleurs, la localité formée autrefois de ciggartiers, se retrouve a neuf
aujourd’hui €roquis 3). Par conséquent, on assiste a une perte de agmesles au profit du
bati. Cet étalement des surfaces béties ne vaeasir avec les voies de circulation qui se
font de plus en plus absentes. En ce sens, camrait a Patsy, Tsembéhou n’a jamais
bénéficié d'un plan de lotissement et son étalensmntcaractérise par une extension
horizontale exponentielle liée au mode de constudphotos 7 et §.

Photo 6 : Construction avec étage Photo 7 : Construction sans &fe

TR

Y ZIDINI M.; OIRDI M., 2003, op.cit, idem.
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Croquis 3 : Subdivision et extension de Tsembéhou
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Ce croquis met en relief la croissance de I'ocdopatiu sol dans la localité de
Tsembéhou. On constate que la localité augmenteeavitesse fulgurante, elle a presque
doublé si on compare la superficie occupée paamegens quartiers et celle occupée par les

nouveaux.

En effet, les changements d’occupation du sol eters, la plupart du temps, a une
réduction considérable des espaces agricoles.dPa@eguent, des terrains agricoles perdent
leurs valeurs au profit du bati. Les zones ditesd®s sont également concernées par ce
phénomene, alors que Tsembéhou posséde un rebefdcidenté (croquis 4). Cette localité

est également traversée par une série de riviempant une bonne partie de sa superficie.
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Croquis 4 : Relief et hydrographie de Tsembéhou
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D’apres ce croquis, trois riviéres traversent Tsé&molo : une, qu’on appelle Tratringa

reste la plus longue de IMle d’Anjouan et est pamente par contre les deux autres

(Madziamayili et Hamarassani) sont saisonniéressi&urtout la traversée de ces rivieres qui

fait que la localité se développe suivant un semgue(Sud-Ouest).

Chef lieu de commune, la localité de Tsembéhou teabpresque toutes les

infrastructures communautaires de la Commune debBariv’'trouni (voir croquis sur les les

infrastructures communautaires de Tsembeéhou). bgués met en relief cette situation. En
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ce sens, c’est dans la localité qu’on trouve légel et le lycée public, la mairie, le marche, la
brigade de gendarmerie, la poste et la téléconuation, le foyer des jeunes, le centre de
soin médical, le centre d’encadrement agricole,bunecau de Sanduk...etc. Tsembéhou
compte a elle seule douze mosquées dont deux messdaévendredi et quatre grandes places
publiqued?,

Croquis 5 : Localisation des infrastructures communautaires a $embéhou

Terrain de footba

Goo

12° 12° 36"

<

L
12° 12" 54" S| E
™~ ’ -
LEGENDE: Toponymie: Voie de communication:

[} Localité Route principale
Source: Google Earth 2015 —

&
-

Ruelle
Infrastructures communautaires:
Conception: Auteur, Septembre 2015 -,
Arra ent: Auteur, Septembre 2015 % Hopital Mosquée f<] Marché
a Ecole Primaire Publique Mosquée de vendredi #  Pont de Hassanze
i
0 0,15 0,3 km

7  Coliége Publique Place publique & Poste et télécommunication

Sanduk

wa2kr

Lycée Publique annexe

Source: Google earth 2015, avec arrangement de l'auteur

18 N I . el .
Places ol on célebre les festivités des mariages

21



2. Des pratiques et des modalités d’acces au sotieas dans les deux localités

L’étude de I'origine des droits fonciers dans lesixilocalités révéle une multitude de
modes d’acces a la terre. Ces différents modeéasont la plupart du temps, générateurs
de conflits fonciers.

2.1. Des modalités d’acces plurielles dominées pdeux modes

Dans la mesure ou I'accés au foncier dépend esfientent de la capacité financiere des
meénages, un seul ménage peut avoir acceés a undl@araire plusieurs propriétés. En ce
sens, I'appropriation peut se faire soit par appation coutumiere relevant d’'un droit acquis
par défrichement soit par empiétement sur des anegeplantations coloniaf@sPar la suite,
les paysans considérent comme leurs propres ptéprieensemble de ces terrains acquis de
facon coutumiere. Ces terrains donneront lieu antdsiples transactions : succession, vente,
prét, donation et échange. Les enquétes menéeslatadgux localités montrent que deux
types de transactions priment : la successioraehdit. Ce sont également ces deux modes qui
sont les plus générateurs de conflits fonciers dassleux localités.
2.2. Des successions par héritages fréquentes ambéhou contrairement réduites a Patsy

A Anjouan, la terre ou les maisons constituent pacellence les biens essentiels
susceptibles d’étre transmis a d’autres personneseqr titulaire actuel. Elles sont un facteur
d’inscription dans une communauté puisqu’elles $iéss au statut méme de la famille. En
ce sens, la terre constitue un élément stable wumpéne familial et doit donc faire I'objet de
transmission, de génération en génération. Cedttatgin semble ne pas étre le cas a Patsy ou
des ventes abusives ont été constatées, en témbagptuelle répartition des modalités

d’acces au sokgbleau 2.

Tableau 2 :Répartition des modes d’acces au sol a TsembéhoRatsy

Modalités d'accés au| Tsembéhou Patsy

sol /localités Ménages % Ménages %
Succession 190 82,26 40 37,39
Achat 28 12,13 59 55,14
Donation 6 2,60 3 2,81
Prét 4 1,74 4 3,74
Echange 3 1,30 1 0,94
Total 231 100 107 100

Source: nos enquétes, juin 2015

19 pendant I'époque coloniale, des parcelles onégafement données a certains anciens ouvriersadeafibns
en guise de retraité
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Ce tableau présente une synthese générale des niadess au sol dans la localité de
Tsembéhou et de Patsy. Sur un total de 231 méragpetés a Tsembéhou, 190 ménages
soit 82,26 % affirment avoir accédé au sol pacession. L'achat qui occupe la deuxiéeme
place avec 28 cas sur les 231 ménages demeumake pnincipal d’acquisition a Patsy. Plus
de la moitié des ménages enquétés, sur un écbant# 107 ménages, 59 soit 55,14 %
certifient qu’ils ont eu acceés a la terre par achinsi, la succession reste le deuxieme mode
d’acceés au sol a Patsy avec 37,39%.

En effet, la prédominance de I'achat comme modecd'sa au sol a Patsy s’explique
par son statut de cité dortoir mais egalement padisponibilité en espace constructible
(revoir 1.1.2.du méme chapitre). Cette situatimugse les localités surtout voisines a acheter
des terrains a Patsy. Par ailleurs, des offrésassantes et avantageuses poussent également
les autochtones a vendre leurs terrains a desh&bloes. Ainsi, Il est donc intéressant de

présenter les colts des parcelles dans les deatitésc d’ou le tableau suivant.

Tableau 3 :Co0t moyen des parcelles a Patsy et a Tsembéhou

Localités Prix d’'un meétre carré | Prix en Euro
en franc comorien
Tsembéhou 15000 30

Patsy 20000 40

Source: nos enquétes Aodt, 20015

Ce tableau présente les prix moyens actuels deslfgs dans les localités de
Tsembéhou et de Patsy. Il ressort que le prix ipastle méme dans les deux localités, car un
metre carré d’'une parcelle colte nettement plus &Ratsy qu'a Tsembéhou malgreé la rareté
des offres dans cette derniere. Toutefois, le pext se négocier entre I'acheteur et le
propriétaire. Ce dernier peut donc vendre sa gdaréelsa guise. Les enquétes effectuées
montrent que plus de la moitié des Patsyens oatvijdu une parcelle a des personnes non
originaires de la localité. Rares sont les transastintrafamiliales ou entre Patsyens a cause
des offres intéressantes que proposent les alloebto

Outre les offres intéressantes, ces ventes abupa@gent aussi s’expliquer par des
faits historiques. Les Patsyens n’avaient pas itbdb de gagner leur vie a partir du travail de
la terre. lls avaient I'habitude de la gagner dipdiun salaire mensuel garanti par la Société
Coloniale de Bambao. Le retrait de cette derniatemilieu des années 70, a mis fin aux

activités salariales des Patsyens, ce qui a rédogidérablement leurs ressources monétaires.
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Ceci allait mettre un terme & leur train de vieladSAPE? et a la bonne bouffe. Pour
maintenir ce train ou mode de vie, les Patsyensrmprimalement n’étaient pas habitués au
travail agricole (qui ne permet pas d’avoir desrails mensuels), se sont mis a vendre « sans
contrble » leurs terres. Tout acheteur qui propasameilleur prix était la bienvenugIDINI

M. et OIRDI M., 2003}". Ce phénomeéne laisse penser que l'avenir de Hlit®ade Patsy
demeure incertain en matiére fonciére, dans la raesu la majeure partie de I'espace
Patsyen est occupée par des allochtones, par BEfzdr la société Coca-Cola, actuellement.

Ceci est d’ailleurs a I'origine des problemes fensiconstatés a Patsy.

2.3. Une insécurité fonciere éclatante dans les delocalités

Vu que ce sont les modes qui priment dans l'acees@ a Tsembeéhou et Patsy,
succession et achat, restent également les maglphikegénérateurs de conflits fonciers dans
ces deux localités.

La succession par héritage constitue le mode dsaauesol le plus générateur de conflits
fonciers a Anjouan. Ces conflits se manifestentssplusieurs formes dont seules les plus
importantes seront citées.

Puisque la terre & Anjouan est destinée a étrertriae de génération en génération, elle
ne doit en aucun cas, faire I'objet d’'une autrenferde transaction plus particulierement une
vente (droit coutumier). Pourtant, certains paresgissentant propriétaires de leurs terrains
procedent a des ventes sans l'accord de leurstsr{finoit musulman et droit moderne).

Par conséquent, se considérant comme des ayatd;des héritiers emploient tous les
moyens pour tenter de récupérer les parcellesviédues par le pére. Cela est surtout di a
'amenuisement croissant de la superficie des pascea cause du morcellement du
patrimoine foncier entre héritiers.

Des conflits entre héritiers sont également pré&seatans la zone de recherche et
s’expliquent par un désaccord sur le partage. Gaaérd se manifeste surtout par un abus de
droit d’ainesse ou par une exclusion de certaims tapartage. Cette situation est due au fait
gue la majorité des acquisitions réalisées paalgschtones reste sans suite administrative

car les contractants ne voient pas l'intérét a ealis pluralisme normatif qui prévaut sur

20 | 3 SAPE (Société des Ambianceurs et des Personnes Elégantes) qui a donné I'expression afro-africaine « se
saper » a bel et bien existé a Patsy. La SAPE est une communauté qui valorise la compétition des membres
basée sur I'élégance et leur aptitude a créer de I'ambiance. Les moyens mis en ceuvre par les membres pour
paraitre élégants et ambianceurs sont I'habillement, la frime et la danse. La SAPE est un phénomene qu’on
observe a Paris dans les milieux africains, zairois notamment.

1 ZIDINI M.; OIRDI M., 2003, op.cit p.56
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'ensemble de I'lle. La plupart des transactionéireéent, de ce fait, par des contrats verbaux

sans pieces de justification.

3. Un systeme foncier complexe

Un systeme foncier est une organisation socio-oanee regroupant plusieurs acteurs
qui sont les propriétaires fonciers. Au cours deslas, I'organisation sociopolitique des
Comores a subi de nombreux changements. En effehays a connu trois systemes
d’organisation politique qui ont joué et qui jougméqu’'a maintenant un réle trés important

dans la question fonciéere. Il s’agit d’un systemmecier : coutumier, musulman et moderne.

3.1. Le systeme coutumier

Ce systéme est régi par le droit coutumier hérdaé Ips premiers habitants de [Ile.
L’appropriation tient compte du premier occupantposée étre inaliénable, cette
appropriation doit faire I'objet d’une exploitatidamiliale. Matrilinéaire, les maisons et les
espaces constructibles doivent aller aux fillesnatiére de succession. Ce systeme repose sur
des accords verbaux, la plupart du temps, sousiiantion de quelques témoins ou du chef
coutumier.

Ce systéeme fonctionne pratiguement bien mais laspe fonciére due a la pression
déemographique a provoqué un changement notoireffen la terre devient de plus en plus
rare et la taille de certaines propriétés famaBatonnait un émiettement parcellaire a cause
de la forte succession par héritage. De ce fajplithese selon laquelle des enfants tentent de
récupérer les terrains vendus par le pere, comsitéue celui-ci n'avait pas le droit de les

vendre, semble étre habituelle

3.2. Le systeme musulman

Dans ce systeme, I'appropriation se fait égalenpantcelui qui a mis pour la premiere
fois I'espace en valeur. Une fois la parcelle asguielle doit étre soumise a un régime
successoral. Ainsi les regles sont bien définiesda livre saint des musulmang/cici ce
gue Allah vous enjoint au sujet de vos enfantsx: fdsi une part équivalente a celle de deux
filles, s’il N’ ya que de filles méme plus de deuglles alors deux tiers de ce que le défunt
laisse et s'il n'y en a qu’'une a elle alors la niéjtquant au pére et au mére du défunt a
chacun d’eux le un sixieme de ce gu'il laissea’in enfant s’il n’a pas d’enfant et que son
pere et mére héritent de lui a la mére alors letiers mais s’il a des freres , a la mére alors

le un sixieme apres exécution du testament gquiiit fait ou par payement d’'une dette... Et
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a vous la moitié de ce que laissent vos épouseliesi n'ont pas d’enfant, si elles ont un
enfant a vous le un quart de ce qu'elle laisse sfdeetestament qu’elles auront fait ou
payement d’'une dette. Et a elle le un quart deuse\pus laissez si vous n'avez pas d’enfant
mais si vous avez un enfant, a elle alors le huiéi@le ce que vous laissez aprés exécution du
testament que vous auriez fait ou payement d’utte.det si un homme ou une femme meurt
sans héritier direct, cependant qu’ils laissentftére ou une sceur a chacun de ceux-ci alors
le un sixieme. S'ils sont plus de deux, tous ghansiciperont au un tiers aprés exécution du
testament ou payement d’une dette sans préjudiggcanque»?’. D'aprés cette régle on peut
affirmer que le droit musulman est plutét patriivé. Plusieurs acteurs interviennent sur
'application de ce droit, notamment le cadi quugole role de juge. Ce dernier a des
compétences notariales en matiere de successide wansition fonciere. Par rapport au droit
coutumier le droit musulman est mieux sécuriség@l'attribution du hat&f. Celui-ci est
délivré par le cadi sous la présence de quelqéesoins et il joue en effet le rble de titre

foncier.

3.3. Le systeme colonial

Le systéme colonial est le régime issu de I'imngatdtion, un modele européen de
sécurisation fonciére qui, jusgqu’a maintenangwamal a s’enraciner aux Comores. Ce droit,
dérivé du Systeme Torrens (voir annexe 3), futaum® a Madagascar par le décret du 16
juillet 1897 et réorganisé par le décret du 18iév1911. Il a été étendu aux Comores en
vertu de larticle 2 du décret du 9 juin 1931. Limatriculation fonciére est une procédure
visant a apporter une sécurisation aux propridigs.effet, elle est accompagnée d’une
vérification, d’une publicité pour s’assurer quilly ait pas d’opposition et d’une opération
de bornage de la parcelle. Cette pratique finitl@atélivrance d’un titre foncier. Ce modéle
de sécurisation européenne a été utilisé par lesspour s’accaparer des terres au détriment
des collectivités coutumieres. En effet, il restegu’a maintenant mal connu par la majeure
partie de la société comorienne. Ce systéeme a@&daiement profiter aux administrateurs et
aux notables locaux aux dépens des propriétairgsiTiers (ASSADILLAH A., 2014y, Par
conséquent, il est resté limité et mal connu pandgeure partie de la population locale.

?2 Coran, chapitre IV dit «des femmes» (An Nisa) dans le verset 7 3 176

 C’est un mot arabe qui veut dire écriture, le mot est utilisé dans le texte pour désigner un document ou les
informations d’une transaction s’inscrivent.

Y ASSADILLAH A., 2014, op.cit, p.55
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En effet, ces trois systemes se superposent eseagjisle facon contradictoire et
chacun est jugé légitime par la population, surtquand il va avec ses intéréts. Par
conséquent, ils restent le facteur principal desflitce fonciers et rendent mal a l'aise les

instances d’arbitrage en cas de litige foncier.

Ce chapitre porte sur lI'occupation rapide de I'espa Tsembéhou et a Patsy. A son
terme, il fait ressortir que cette occupation rapést due a la pression démographique forte
qui prévaut dans I'lle d’Anjouan en général, lesxdéocalités en particulier. En effet cette
pression démographique a provoqué une extensiariaspdaire et une demande accrue du
sol notamment pour I'agriculture et la constructsum un espace trés exigu a relief accidenté,
dominé par des pentes. Ce phénoméne est plusevesibsembéhou a cause de sa situation
géographique et son caractére physique (voir andexe

Ainsi, la terre est devenue une préoccupation majgour la population. Son
acquisition se fait sous plusieurs modes dont les pnportants demeurent I'héritage et
'achat. Par ailleurs, nos enquétes de terrainnmontré que ces deux modes constituent par
excellence les principaux modes d’accés au s@utzession a Tsembéhou et I'achat pour
Patsy. Par conséquent, linsécurité fonciere dawpdlle vit la population trouve son
explication dans ces deux modes.

Cette insécurité est due a une pluralité normatpmsant sur trois droits différents
(coutumier, musulman et moderne). Ces droits agiisie facon contradictoire et mettent en
ce sens la gestion fonciere dans une situationlictudlle alarmante. Force est de constater
gu’une politique de sécurisation s’avere nécessrtg ameliorer ou changer ce phénomeéne

(chapitre 111).
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CHAPITRE I

LA DECENTRALISATION, LA MEILLEURE SOLUTION POUR
LUTTER CONTRE L'INSECURITE FONCIERE DANS CES DEUX
LOCALITES

La décentralisation fonciére est devenue dans @geiédes années, un théme
d’'importance capitale pour les iles Comores. Apgaarante années d’indépendance, les
Comores ne sont pas encore sorties en réalitégdedue coloniale. Le pays a, en effet, gardé
les mémes structures de SF de ce temps. Ces stsicentralisées, a caractere colonial, ont
du mal a s’adapter aux réalités sociales du pagspdpulation préfere, par conséquent,
adopter les pratiques locales considérées sousemime simples et accessibles a tous. Ce
qui explique en grande partie I'absence ou I'imgpaise de I'Etat dans la gestion fonciere.
Dans ce sens, les recherches menées récemmentrivaléigié la reconnaissance de ces
pratiques locales, pour une meilleure réforme fmci Ainsi, pour apporter une sécurisation
pérenne a I'ensemble des acteurs, trois pointsesgeaw nécessaires dans ce chapitre : le
premier porte sur I’harmonisation des pratiquesSBedéja existantes, le second concerne le
passage d'une gestion fonciére centralisée a usgogefonciére décentralisée et enfin le

troisieme évoquera la nécessité d’'une mise en plesguichets fonciers communaux.

1. Harmoniser les pratiques de sécurisation foncierdéja existantes

Parmi les pratiques de gestion fonciere existamsda zone de recherche (revoir
chapitre 11), la gestion fonciére coutumiére raftdoin la plus utilisée par la population grace
a sa simplicité. Négligées pendant longtemps @#al, ces pratiques coutumiéeres de gestion
fonciére jouent un rdle assez considérable damgdiosation sociale dans les localités de
Tsembéhou et de Patsy. Ainsi, leur reconnaissaecert le corollaire de toute réforme de

gestion et de sécurisation fonciére.

1.1. L'organisation structurelle des pratiques lockes de gestion fonciére

Baseées sur l'oralité, ces pratiques sont bien tirées et hiérarchisées, avec une forte
cohésion sociale. Toutes les classes de la populgtparticipent en cas de besoin, et chacun
assure un role bien déterminé. Le tableau ci-am&tsen relief I'organisation structurelle de
ces pratiquesT@bleau 4).
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Tableau 4 :Structure des pratiques locales de gestion fonciére

Acteurs Chef de| Chefde village| Sages Témoins Jeunes
famille

Roles Conciliateur Médiateur Conseillers Confirmation Exécuteurs
Représentant | Représentant

Risques Déceés et mauvaise foi ou abus de pouvoir responsabilité

Source: auteur, 2015

Ce tableau met en relief la structure de gestioritse a Tsembéhou et a Patsy. En
effet, la configuration socio-organisationnellerettitutionnelle laisse voir que dans ces
deux localités, les pratigues de gestion fonciémt €videmment bien structurées. Par
ailleurs, le chef de famille joue le réle de médimten cas de conflit foncier intrafamilial
et représente également la famille dont il faittipaQuant au chef de village, il joue le
réle de médiateur et représente le village. Le peade sages fait office de conseillers. La
confirmation se fait par les témoins. Le derniepugre composé de jeunes assure
I'organisation et le fonctionnement de la localittamment par I'exécution des travaux.

Une forte cohésion sociale par la compréhensiomuefietde la notabilité et les cadres
du village est notée, dans la mesure ou le rélenddiation est davantage possible si
'animateur est reconnu dans la localité. D’autaplols que celui-ci soit plus agé que la
moyenne de la population. Ceci peut s’expliquer Iparespect des ainés et marque en
principe la valeur morale tres forte dans le farmaiement social.

Par ailleurs, un travail de médiation peut perreediiors de résoudre a I'amiable les
différends. Toutefois, des limites ont été comsatnotamment sur les cas de déces, de
mauvaise foi ou d’abus de pouvoir de la part désuas.

Malgré cela, la soumission aux instances coutweriexr longtemps maintenu en
conséguence, une relative cohésion sociale etii lies crises fonciéres. L'institution des
mairies aux années 2000, va changer la donne. féfy &fs mairies devaient assurer
I'organisation et le fonctionnement des communes.climat de confusion et un conflit
de compétence ont été, de ce fait, nourris enfranlaires et les chefs coutumiers. Ces
derniers seront marginalisés dans le nouveau sgsteotitique et juridique. Cette
marginalisation a eu des répercussions directes lddéagitimité de I'Etat.

Mal organisées, les mairies n’arrivent pas a suibarx besoins de leurs communes.
Leur incapacité est due a I'impuissance de I'Edat,manque de personnel qualifié et a
'absence de continuité. Par conséquent, la geftiociere fait face a une anarchie totale
basée sur le «laisser faire» dans toutes les coesnanjouanaises. Cette situation

nécessite I'urgence d’une politique de gestion imecadaptée aux réalités sociales.
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1.2. La nécessité d'une réforme fonciere

Une réforme fonciére doit dépendre de la structiegda société elle-méme. Les trois
types de mécanismes qui existent dans la zonectierdhe ne s’excluent pas nécessairement
mais ils peuvent au contraire étre utilisés de riagouple et opportune dans les pratiques de
régulations fonciéres des acteurs (ASSADILLAH A012F°.Il se trouve que mettre en place
un systeme législatif totalement nouveau est igteaét serait source de nouveaux problemes.
Il est plus judicieux de rechercher des moyensaile févoluer les notions qui sont déja
utilisées et de les faire correspondre aux réadioéselles (RAMAROVELO S.A, 2014) Par
ailleurs, pour une meilleure sécurisation foncidrigudra chercher plutdt a savoir : pourquoi
les pratiques de sécurisation fonciere existae®stredisent-elles?

Pour essayer de comprendre ce phénoméne, un dicdmarmie 20 personnes a été
considéré dans les localités couvertes par cetteerehe. Certes, cet échantillon est moindre
mais représentatif dans la mesure ou le choixmteslacuteurs a été fait de facon a recueillir
des informations plus proches de la réalité suaiterEn effet, 13 personnes ont été enquétées
a Tsembéhou dont 2 anciens maires, 1 chef de @jllhghefs de quartier, 2 administrateurs
(conseillers), 2 enseignants chercheurs de l'usiiéeide Patsy et 2 professeurs de collége.
Pour ce qui est de Patsy, les 7 interlocuteurs apdrtis comme suit : 1 chef de village, 2
chefs de quartier, 1 responsable de I'usine Coda;Qaqorofesseur de college, 1 instituteur, 2

allochtones (1 commercant et 1 retraité). Le tablgaaprés représente la répartition de cet

échantillon.
Tableau 5: Les avis de certaines personnes concernantimisation des pratiques déja existantes
Avis Patsy Tsembéhou | Total %
oul 4 10 14 70
NON 3 2 5 25
SANS AVIS 0 1 1 5
Total 7 13 20 100

Source : nos enquétes, Aot 2015
Sur un total de 20 interlocuteurs dans ces dewdités, 14 soit 70 % ont affirmé que c’est

la reconnaissance des pratiques de gestion fondoeaes qui restent le remede de
I'insécurité fonciere. Certes, les 5 interlocutequs ont répondu non ne sont pas a négliger.
Ceux-ci ont avancé l'idée selon laguelle un «honantis tétes» n’existe pas et ont accepté
limmatriculation comme seule voie pour une gestp@menne de sécurisation et de gestion

fonciere.

% ASSADILLAH A., 2014,0p.cit, p.59

2 RAMAROVELO S.A, 2011 Contribution a I'analyse du processus de traitetng® dossiers fonciers au niveau de la
conservation de la propriété fonciere d'AntananariAvaradrang Mémoire de Fin d'Etudes, Ecole Nationale
d’Administration de Madagascar, p.79
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En effet, la prédominance d’avis sur une reconaass des pratiques locales de gestion
fonciere montre bien que ce qui manque dans ceditls n’est pas un droit plus fort que les
autres mais plutét un droit qui peut tenir compts déalités sociales. C’est ainsi que
CELINE B. (2008), a avancé cette idée_a sécurité fonciere signifie que les droits qoe |
détient de facon légitime, quel que soit le cont@@wes droits, ne sont pas remis en question
sans raison et que, Ss’ils sont contestés, des n®uas d’arbitrage existent pour les
confirmer et garantir leur effectivité... La formaliton des droits fonciers n’'implique pas
forcément une augmentation de la sécurité car lac@dure d’enregistrement ne peut pas
tenir compte de I'ensemble complexe des droitseréthés du systéme coutumfér»

Par ailleurs, la sécurisation fonciere n'impliquas gorcément une réforme des droits
fonciers. C’est pourquoi une attention particuliél@it étre accordée aux perceptions
gu’'ont les acteurs des droits fonciers et des dg\wqii leur sont associés, ainsi que des
systemes de normes qui régulent leur circulatiaur Rela, il faut situer ces perceptions
et ces pratiques dans les contextes socio-éconemidans lesquels elles prennent leur
sens.

Il n'est pas nécessaire de posséder un acte eméegur prouver ses droits réels en
tant que propriétaire coutumier. Le droit musulmeinle droit moderne répondent
négativement a cette pratique et exigent une préaxiee ou un acte officiel. C’est ainsi
gue la question suivante a été reformulée et poPémsez-vous que les procédures des
formalisations et d’enregistrement par écrit sdlgsela bonne voie pour mieux sécuriser
les droits fonciers ? Les éléments de réponsedt@ééceont résumeés dans le tableau ci-
apres Tableau 6).

Tableau 6 : Avis sur les procédures des formalisations et @gistrement par écrit

Les avis Patsy Tsembéhou Total %
Oui 23 45 68 68,71
Non 15 24 39 34,82
Sans avis 2 3 5 4,46
Total 40 72 112 100

Source: nos enquétes, Aolt 2015
Ce tableau met en relief certains avis recueillisls terrain concernant les procédures
des formalisations et d’enregistrement par écrit.tédtal 112 personnes ont été interviewées
dans les deux localités. Selon leurs avis, plutad®moitié, soit 68 personnes (68,71%) ont

répondu favorablement aux procédures par écrigrGepe de citoyens ont affirmé que c’est

2ICELINE B., 2008,Déterminants des stratégies de sécurisation foectans un contexte de réforme institutionnelle a
Madagascar Etude de cas dans la commune rurale alat§iho, Hautes Terres malgachasémoire de Master 2 en
Economie et Gestion du Développement Agricole, Agjimentaire et Rural, Faculté de Sciences éconaesigUniversité
de Montpellier 1, pp. 19-20
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surtout 'absence des preuves écrites qui alimesteonflits liés au foncier. Pourtant, 39 soit
34,82% n'ont pas accepté une telle idée dans laummesu ils considérent que la
reconnaissance locale de la propriété est sufés&e deuxieme groupe a affirmé que méme
Si ces preuves par écrit existent, elles peuveatfélsifiees ou perdues.

Malgré ces limites, le besoin d’enregistrer le e possession répond bien a la
nécessité de moderniser les regles de gestion plug de sécurité juridique et de
transparence. La régularisation fonciere exige r@algble la clarification des réegles et des
procédures. Le droit foncier est complexe aves ti@ties distinctes. Aujourd’hui il a vraiment
besoin d’étre simplifié et homogénéisé pour créerrégime foncier unique (Hassane El
Barwane M., 2010¥.

En effet, les résultats actuels des recherchedasquestion fonciére permettent de
conclure que le titrage et l'enregistrement der@ppété ne constituent pas a eux seuls la
solution pour le reglement des conflits fonciersAdnque. Les expériences du Kenya et du
Sénégal montrent gu'ils induisent une dynamiqueeqgendre de nouveaux probléemes sans
résoudre totalement les anciens aussi bien poutat|'Ejue pour les paysans.
(RWABAHUNGU M., 20025°.

Par conséquent, d’une facon plus générale, legjpest considérées comme formelles
ou informelles ne devraient pas étre soumises ersers, aux mémes temporalités de
changement : s'il est relativement facile de chamgpidement les premiéres, les secondes ne
se modifient que trés progressivement. |l serasafmrssible d'utiliser cette perspective
comme source d’hypothéses quant aux conséquencés mése en place de la réforme
fonciere. Il s’agira de considérer les droits deppieté replongés au sein de la société
comorienne, en s’attardant sur les coutumes, lédogeses terres et les différents cadres
légaux propres. Ceci servira ainsi de guide quaragproche empirique et permettra
egalement une meilleure compréhension des pratupiés population.

En effet, la mise en place des services de pro&imditur permettre a la population
d’enregistrer leurs droits notamment les nouvetkesations et transactions fonciéres s’'avere

indispensable pour une gestion fonciere pérenne.

28 HASSANE-EL-BARWANE M., 2010, Le systéme foncier comorien de 1841-1975, these de doctorat, Université de Réunion,
p.277

29RWABAHUNGU M., 2002, Législation, sécurisation, et conflits fonciers en Afrique. Forum Mondial de la Société civile
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2. D’une gestion centralisée a une gestion décerlisge

Sur ce point, il sera question d'expliquer les Eotes liés a la centralisation, puis
parallelement, les avantages de la décentralisatidles risques de cette derniére seront mis
en évidence.

2.1. La centralisation des services des domaines,drobléme majeur de la sécurisation fonciére a

Patsy et & Tsembéhou

Comme cela a été déja affirme, les fles Comoresoné pas encore sorties de I'age
colonial en matiere de gestion fonciere. En effi@jpuan une des iles formant les Comores se
trouve jusqu’a ce jour face a une gestion foncentralisée, les services des domaines.
Pourtant, ces services, mal équipés, incapablestag par la majeure partie de la population,
sont loin de permettre aux citoyens anjouanaisedarsser leurs droits de propriété. Ainsi, les
guestions suivantes ont été posées a certains egidagla zone de recherche : Quels sont
donc les problémes qui vous freinent de ne pasrisécwos terres ? Pouvez-vous nous
donner les raisons de votre refus d’enregistrer pascelles ? Les avis recueillis sont

représentés dans le tableau ci-apres.

Tableau 7 :Les avis concernant le probléeme de centralité tiagestion fonciere

Avis Patsy Tsembéhou Total %
Centralisation 15 27 42 38,88
Colts élevés del7 14 31 28,70
I'enregistrement

Corruption 8 12 20 18,51
Facultatif 6 9 15 13,88
Total 46 62 108 100

Source: nos enquétes, Aolt 2015

Ce tableau présente les propos de personnes eesjwé&técernant le faible recours a
'immatriculation de leurs terrains. En faisant warealyse plus profonde par rapport aux avis
donnés, on constate qu’a part les 15 interlocutelB888%) qui ont répondu qu’ils n'ont pas
immatriculé leurs parcelles parce qu’il n'est pagatoire, les autres réponses convergent. Si
la majeure partie des enquétés soit 38,88 ont doamdne raison la centralité des services
des domaines, c'est parce qu’ils jugent le coltl'oematriculation élevé malgré les
déplacements et la durée en principe longue. A €ejaute aussi la corruption liée a ces
services. Cette situation défavorable ne poussdgsagens a immatriculer leurs parcelles.
Ceci explique la faiblesse ou I'absence de I'Etatdla gestion fonciére.

Une sécurisation par l'action publique est d’'uréiét discutable lorsque I'Etat est
faible et incapable d'imposer une politique de igesfonciere juste en faveur des détenteurs

légitimes de droits. Par ailleurs, le manque diiméédiaire entre I'Etat et les citoyens se fait
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lourdement ressentir et conduit inéluctablemena @é&faite, dans 'accomplissement de ses
attributions en matiére de foncier. Ainsi, la décalisation s’affiche opportune pour une
gestion fonciere durable, une fois la réforme faite
2.2. La décentralisation fonciére, une opportunitgour lutter contre I'insécurité liée au foncier

Sur ce point, il sera question de parler de la mkeaksation fonciere et de ses
prérogatives dans la gestion fonciére a PatsyTletembehou. Les limites de celle-ci seront
également soulignées, afin d'asseoir une politipieécurisation fonciére concréte.
2.2.1. La décentralisation fonciére

La décentralisation est un systeme d’administradians lequel le pouvoir de décision
est exercé a la fois par I'Etat et par des perssmorales autonomes soumises au controle,
en principe de légalité, des autorités étatiquegreinent dit, la décentralisation consiste en
un transfert d’attributions de I'Etat & des coligités ou institutions différentes de lui et
bénéficiant, sous sa surveillance, d’une certairieromie de gestion (voir chapitre 1). De ce
fait, puisque les collectivités territoriales sameux placées pour gérer leurs territoires, il sera
avantageux que I'Etat leur accorde ce pouvoir.

Ainsi pour mieux se situer, la question suivan&époseée a certaines personnes dans
les deux localités couvertes par la recherche sé&ewnous que la décentralisation fonciere
peut-elle étre la solution de I'insécurité fonciel@ns votre localité ? Les réponses de cette

guestion sont exposées dans le tableau ci-apres.

Tableau 8 : Avis concernant la décentralisation fonciére conswlation de 'insécurité fonciére

Avis Patsy | Tsembéhoy Total %

Oui 9 25 34 59,64
Non 13 5 18 31,57
Sans avis 2 3 5 8,77
Total 24 33 57 100

Source: nos enquétes, Aolt 2015

L’échantillon considéré dans ce tableau est canfwme mais représentatif dans la
mesure ou le choix des interlocuteurs n’est pat dai hasard. En effet, des personnes
ressources ont été choisies dans la zone de rbeheaur permettre a cette derniére de
s’inscrire dans un cadre plus scientifique. Aimsglgré I'nmportance de la décentralisation
dans la gestion fonciere, sur les 24 personnesé¢degl a Patsy, 9 seulement ont répondu
favorable a la décentralisation fonciére, pourtd® ont répondu défavorable. Cette
prédominance d’avis défavorables peut s’expliquar lg fait qu'a Patsy, ce sont des
allochtones qui sont les détenteurs des parcellas (le la moiti€), ceux-ci ayant peur d’étre

marginalisés au dépens des autochtones. Touteiéizie & Tsembéhou 18 personnes sur un
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total de 57 soit 31,57 % ont répondu défavorabléreenla décentralisation fonciere comme
sécurisation.

Malgré cette proportion d’'avis défavorable et deEnmesure ou la question fonciére
demeure fondamentale tant en milieu rural qu’urpelle mérite une attention particuliere
afin de permettre une gestion fonciere durablesiQia sujet qui mérite d’étre approfondi et
dont chaque point se doit d’étre ausculté a ladgupur qu'il s’adapte aux réalités sur terrain
afin d’assurer une sécurisation fonciere effectRALIJAONA Z.N ; RAZAFIMAHEFA R.,
2014¥°. De ce fait, les avantages de la décentralisagoont mis en exergue dans un premier

lieu et ses limites dans un second lieu.

2.2.2. Les atouts de la décentralisation en matiede gestion fonciere

Effectivement, les réponses données par plus deolté (59,64%) de I'échantillon
considéré dans le tableau précédent montrent bienl@ décentralisation demeure une
politique de sécurisation fonciére tangible. Ersens, elle souscrit une amélioration évidente
du service public de gestion fonciére, par une gi@nde proximité pour les usagers, des
codts et délais réduits par rapport a 'immatritiolaet par une procédure adaptée aux droits
fonciers locaux. La décentralisation permettradlégent un meilleur accés aux informations
sur les procédures et les textes mis en ceuvre.aMaors, dans le contexte de la
décentralisation, la compétence de gérer la tesieédre transférée aux communes et aux
populations concernées pour résoudre les problédes I'inefficacité de I'administration

centrale.

En outre, la décentralisation fonciere pourrait npoavoir une gestion saine et
démocratique des affaires publiques au niveau.lét conséquent, un espace permettant a
la société civile de participer activement au psscs de développement sera créé. Un

accroissement de la capacité d’adaptation desutietis locales se sentira également.

La décentralisation obéit a des principes généraiuxormalement ce processus
n'obéit a aucun modele. Par conséquent, il appartee chaque pays de modeler sa
décentralisation en fonction des besoins et degaiates qui lui sont propres. Toutefois, rien
n‘empéche qu'un pays s’inspire des exemples de nti@tisation réussie. Pour gu’une

décentralisation soit réussie, il faut que les wsteclefs parviennent a s’entendre sur les

SORALIJAONA Z.N ; RAZAFIMAHEFA R., 2014,Les occupations actuelles sur les cadastres indig&tans la commune
de Miadanndriana (Analamgagyticle n°6 in La terre A qui, pour qui, pourquoi,?.115
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modalités de pratiques. Les visions partagées pegonede dégager un consensus durable

entre acteurs sur les grands conflits fonciers.

Pour éviter les inégalités et le déséquilibre, diEtloit se doter d’'un systeme de
redistribution des richesses des communes lesfplasisées vers les moins favorisées, afin
de leur permettre de bénéficier de [I'effet multisgel des investissements. La
décentralisation doit étre un outil de solidariédionale notamment entre les communes elles-

mémes et I'Etat.

En effet, pour une décentralisation réussie, il fau moins deux conditions : une
vision commune d’'une part et une planification d'aypart. La premiére condition concerne
une diversité d’acteurs, en ce sens, il est indispale que tous les acteurs s’entendent sur les
modalités de pratiques de gestion fonciére, damsrese en ceuvre. La seconde expose le
caractére évolutif du processus dans la mesura dadentralisation est un processus long et
evolutif, qui doit s’'installer petit a petit. Pocela, il faut éviter de vouloir tout faire en méme
temps. Il convient de planifier les étapes de laen@n ceuvre afin de repérer les disparités.

Une fois repérées, ces disparités seront par e soirigées au fil du temps.
2.3. Les risques liés a la décentralisation fonciér

La décentralisation exige énormément de moyensriaiatéinanciers, humains et une
organisation rigoureuse pour le suivi des proc&letedes contréles. Cependant, il y a une

certaine insuffisance de volonté au niveau descasconcernés.

Sur le plan économique, la faible étendue etitegfze les communes sont faibles en
nombre de population, font que le transfert despEiences semble pratiquement ne pas étre
au niveau des collectivités territoriales fautepdssibilité de création de richesses. Pourtant
Ces capacités technigues, financieres, humainestérigies, organisationnelles et
informationnelles restent des éléments importardasdla gestion du foncier par les
collectivités locales (KOUMASSOU T., 20f8) L'autonomie financiére reste I'une des
caractéristiques fondamentales des collectivitezmtéalisées avec la personnalité juridique

car sans recettes, ces collectivités ne peuvens@gérer correctement.

31 KOUMASSOU T., 2010)Stratégie des acteurs et gestion de la propriétéitme par les collectivités locales : cas de la
commune de Klouekaniriastitut Supérieur des Organisations (ISOR), Bémi&moire de master 2, p.6

36



Sur le plan politique, linstabilité politique, Rible capacité financiere de I'Etat, les
résurgences identitaires et I'opposition de nombracteurs de la vie politique nationale
expliquent dans une large mesure la lenteur duegsas (ABDOULAYE M., 20085

Ainsi, malgré les quinze années passées depuisska en place des communes, la
décentralisation aux Comores, est un mouvementemodébut de course dont les effets en
termes de transferts réels d'attributions ont enpau de profondeur. Par ailleurs, il arrive
que des compétences confiées aux communes n'agEntfg retirées explicitement aux
services de 'Etat. A cet effet, cette décentréiisane leur a pas nécessairement donné plus
d’efficacité en matiére de réforme.

Par conséquent, les facteurs de blocage au nivesmgainmunes s’expliquent par les
faibles compétences techniques et le peu de messouCeci pourrait créer en matiére de
gestion fonciere des :

> Fiscalités locales mal exploitées et manque de®ueses financieres propres ;
Faible transparence de gestion communale et absenoencertation ;
Controle de Iégalité difficile & mettre en ceuvre ;
Confusion des compétences octroyees aux CT ;

Absence des visions générales de 'aménagemestiitoite ;

YV V V VYV VY

Prolifération de la corruption.
En conséquence de cela, une création des nouvallmapétences s’avere
fondamentale. Ceci pourrait entrainer une puissafifeetive des Collectivités Territoriales

Décentralisées en matiere fonciéere.

3. La mise en place d’'un guichet foncier dans ce®dx localités, un nouveau défi,
une nouvelle politigue pour une sécurisation foncié effective

La nécessité d'une création de nouvelles compésencans un contexte de pression
fonciere croissante et de renchérissement du codfodcier, est devenue le corollaire
indispensable a toute politique de gestion fonciees CT devront étre équipées des guichets
fonciers. Ces derniers vont se constituer sur tpomts essentiels : les guichets fonciers
seront considérés comme des centres d’'informagbd&nregistrement. lls seront également
des centres de gestion spatiale mais aussi deeseal# fiscalité. En ce sens, ils devront étre
mieux équipés, c’est pourquoi ils devront, pour début, faire I'objet des services

déconcentrés.

S2ABDOULAYE M., 2009, Décentralisation et pouvoir local au NigeDossier n° 150, Russell Press, Nottingham,
Royaume-Uni. p.1
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3.1. Le guichet foncier, un centre de service d'iofmations et d’enregistrement

L’enregistrement réveillera des litiges mais petmaetussi d’en résoudre, au niveau local
comme au niveau des tribunaux. Dans la majoritécdesle GF assure l'aiguillage plus que
la résolution des conflits (BURNOD P. et al. 20%2)

Le guichet foncier est un service public, commumaercommunal, chargé de formaliser
les appropriations, les transactions foncierestéugs®, vente, cessions...) afin de les sécuriser.
Il rendra en conséquence les services suivants :

» Informations et conseils sur les différentes maéalde sécurisation fonciére ;
Délivrance des certificats fonciers par communasgdstres) ;

Enregistrements des transactions et des mutatoesefes ;
Conservation des documents fonciers communaux ;

Suivi et partage des dossiers fonciers ;

YV V. V V V

Affichage des procédures des opérations fonci@@sme les mutations par vente,
deces ...;

» Affichage des codts et de la durée des procédures.
Fonctionnement du Guichet Foncier Communal :
Le Guichet Foncier doit compter au moins 3 ageots\és par des opérateurs spécialisés en
matiere de droit foncier, de décentralisation efatetionnement communal; d’Information
Géographique et de médiation. Les agents de GFdememployés de la commune. Leurs
activités peuvent étre regroupées en trois fonstprincipales : un agent qui sera chargé de la
réception et de I'étude des dossiers, un autre owérification et la publicité et un dernier,
qui sera quant a lui chargé de la conservationwtrahsfert des dossiers au guichet foncier
spécialisé. Ce dernier agent se charge des destsdtations et de fiscalité fonciere.

La décentralisation, en matiére d’'organisation aibtriative et de gestion du
territoire, se définit comme un transfert d’'un aertnombre de compétences administratives,
financiéres et de gestion a des collectivitésttarales. Cette décentralisation se superpose a
la déconcentration.

Ainsi, le GF se doit d’étre un service plutot déoemtré au sein des communes. Pour
cela deux types de guichets devraient étre diséimga savoir : des guichets fonciers

communaux « standard » dans les zones urbainégs;hjaénes et zones rurales et un guichet

33BURNOD P.; ANDRIANIRINA-RATSIALONANA R.; RAVELOMANANTSOA Z., 2013, Décentralisation et
certification fonciére a Madagascar : avancéesimites,«Formalisation des droits et des obligations »ridees d’'étude du
Comité technique « Foncier et développement », NegignMarne, p.5
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foncier spécialisé. Ce deuxieme type doit étre miéguipé notamment par des agents plus
spécialisés. Ces derniers seront composés d’'un gémmssermenté, un topographe, un
spécialiste en informatique qui sera chargé deotse@rvation des documents fonciers et un
Conservateur de la Propriété Fonciere en méme temégdgteur. Il sera le Chef de la section
Conservation Fonciere, ses agents sont placésssodisective directe ou par I'intermédiaire
de son Adjoint.

Pour assurer la conservation des droits de pré@pdés titulaires de ces droits, il doit
surveiller et veérifier strictement les taches de egents a sa disposition ainsi que ses
comportements. Il peut appeler a témoigner dewajustice afin de communiquer la véracité
des informations qu’il détient par des actes etgBedéposés en ses archives. Le Conservateur
est obligé de répondre aux demandes des usageis,ilnpeut les refuser a partir de la
vérification effectuée sur les piéces et actes si&pad_orsque des omissions ou erreurs auront
été commises par le Conservateur dans le titreaw@ipté, les parties intéressées pourront en
demander la rectification.

Le Conservateur pourra, de ce fait, rectifier da&ff sous sa responsabilité, les
irrégularités présentées par le titre qui a éteésig délivré. L’actualisation, la modernisation
et I'informatisation au niveau de la Conservatiamné&iere sont un effort effectué par I'Etat
par l'intermédiaire du Ministere de '’Aménagement Territoire et de la Décentralisation le
plus important (JAOSOA P., 20%1)

Bref, I'objectif principal d'une mise en place d@f est de mettre a disposition de la
population un service de gestion fonciére de prdxirpour attester de maniere écrite et
formelle les droits sur la terre. Il peut résoudussi les problémes fonciers existant dans la
commune et surtout pour adapter aux capacités édquones et aux compétences locales
(RAMIANDRISOA L., 2010¥°. Le GF peut également jouer le role de gestiorrspatial.

3.2. Le guichet foncier, un centre de contrble etedgestion spatiale

Pour favoriser, un développement harmonieux etgretél'ensemble des instances
dans la gestion spatiale, il faut que le trangferpouvoir de la part de I'Etat se fasse au profit
de toute action visant a mettre en place un caareréble aux interventions des différents
acteurs dans la gestion des terres notamment tanénlagement du territoire et dans la
gestion des conflits fonciers.

343A0S0A P., 2011La conservation de la propriété fonciére : « le servateur face a la réforme Mémoire de Fin
d’Etudes, Ecole Nationale d’Administration de Madscar, ENAM, p.72

RAMIANDRISOA L., 2010,La gestion fonciére dans la commune rurale de Bak&émoire de maitrise en géographie,
Université d'Antananarivo, p.64
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La mise en place d’'un Plan Local d’Occupation Ferei(PLOF) pourrait étre un
élément central de la gestion du territoire comrhuiBn association aux nouvelles
technologies de l'information en voie de démocediisr permettrait aux communes une
meilleure intégration des dimensions fiscales ahreBnagement du territoire. En effet, la loi
n° 2005-019 du 17 octobre 2005, Art.11 dans larnééofonciere de Madagascar a défini, le
PLOF comme un outil dinformation cartographiqueé garmet de suivre I'évolution des
situations domaniales et foncieres des parcellestabs d'un identifiant spécifique, situées
sur le territoire de la collectivité décentralisi® base » (RAMANITRA S.M., 201%) Plus
précisément, le PLOF est une carte communale déststuridiques de la terre a grande
échelle. Cette situation est également favoral#\@jauan plus particulierement dans la zone
couverte par cette recherche.

Par conséquent, Un recensement des parcelles @scupen titrées auparavant, sera
effectué grace a la réforme, cela facilitera ldgs@ment de I'imp6t mais aussi leur controle.
En effet, il faut faire en sorte que tous les fesanon immatriculés fassent I'objet de
cadastre. Ce dernier aidera le prélevement destémgid permettra de déterminer toute
tentative de mutation. En ce sens, les Guichetsciem Communaux doivent étre
accompagnés d'un appui matériel et technique rgourpour que les activités soient

efficaces.

3.3. Le guichet foncier, un centre de fiscalité fanere

La fiscalité fonciere est un élément indispensalaléa réforme fonciere, dans toutes
les localités anjouanaises en générale, TsembéHRai®y en particulier. En effet, deux types
de taxes devraient constituer ce systeme: d'ug,dés taxes annuelles payées par les
propriétaires a raison de la valeur des biens gjpdssédent. De l'autre, les taxes percues a
'occasion des mutations notamment, les ventessuesessions par héritage, les procédures

de régulation de I'enregistrement des propriétés.

3.3.1. Les taxes annuelles

Ce type de taxe est bien inscrit dans le code gédés impbts, officielle 2002. En
effet, I'article 185 de ce code dit que I'imp6t darpropriété fonciére est un impot annuel

percu au profit des communes et établi a raisonfales existant au®i janvier de I'année

36RAMANITRA (S.M), 2011, Restructuration, modernisation et informatisation de la conservation Fonciére, Mémoire de Fin
d’Etudes, Ecole Nationale d’Administration de Madagascar (ENAM).
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d’'imposition. Larticle suivant, dans ce méme cddgicle 186), ajoute que cet imp6t est dQ
sur la propriété batie ou non batie. Cependantad& de celui-ci est fixé dans I'article 192
mais cet imp6t n'est pas, en réalité, colldtté

L’imposition de ce type d'imp6t permettrait de miecontrdler et repérer les vrais
propriétaires parce que personne n'aura intér&tyarpdes impots pour un terrain qui ne lui
appartient pas. Cette situation permettrait égahérd&apprécier la durée de la possession
pour une préalable prescription acquisitfve

En ce sens, cette réforme plus simple suffira, samsir engagé des colts
administratifs, il conviendra donc de décider legsus fiscaux comme preuve suffisante de
propriété en l'absence de preuve contraire. Lenpaig¢ de cet impdt est un mode par
excellence de reconnaissance de la propriété. Atesix qui ne payent pas leurs imp6ts ne

devraient en aucun cas prétendre qu’ils sont legri@taires légaux, aux yeux de I'Etat.

3.3.2. Les taxes percues a I'occasion des mutations

Ce type d’'impdt donnera une clarification dansttagasactions. Cette politique dans le
domaine du foncier se cristallise pour assureramfbnctionnement des mutations fonciéres.
Elle permettra aussi de limiter les conflits liéses mutations en particulier I'héritage et la
vente de terre. Par ailleurs, les acteurs serdigésbde déclarer les mutations afin de céder la

place au nouveau propriétaire pour le paiemenirdpdt.

Par conséquent, toutes les transactions devraaget Ifobjet d’'une déclaration a la
mairie, au guichet foncier en I'occurrence. Ceftienme admettrait une reconnaissance facile
des propriétaires et incitera ces derniers a dédeunrs droits pour éviter toute opposition.

En cas de déces par exemple, un délai doit &gephur la mutation. Car il arrive des
cas, notamment a Tsembéhou ou des héritiers déai@ejouir des biens laissés par leurs
défunts parents de facon collective pour maintdninité familiale autour de l'ancétre
commun. Il peut également s’agir d’'une politiqueup@viter ou s’opposer aux mutations
foncieres. Entre temps, la descendance se mulgpliend complexe ce systeme. De ce fait,

une politique de déclaration et d’enregistremestdixeés doit étre obligatoire.

%’ Le taux de I'impdt est fixé suivant 5points : 1) E@ qui concerne les maisons d’habitation dispodaniépendances :
5000Fc pour une construction d’'une superfisi2000m? et 3000Fc pour les autres maisons. 2) Cecapierne les
immeubles d’habitation sous dépendances, c’'eétdix000Fc. 3) Concernant les batiments utilisés [gsubesoin d’'une
profession dont les revenus sont imposables, @&trsur les sociétés ou a I'impdt sur les reverasspkrsonnes physiques :
1% de la valeur des immobilisations portées ou Hams le cas d’une déclaration contrdlée, avecinimmuam de 5000Fc. 3)
Pour les terrains a batir les terrains, c’est &05@Qar fraction de m2. 5) Les autres terrains Z@Qfar fraction de 1000m?

38 || faudra en ce sens fixer un délai par lequel foiedépassé, il deviendra impossible & quicortieregager un recours (ce
délai est de 30ans en France)
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Concernant les transactions achat-vente, les errayant fait I'objet de cadastre
doivent cette fois-ci passer par 'immatriculatipaur enfin étre vendus par la suite. Cette
réforme permet de limiter les ventes de terres demconflits fonciers dans la mesure ou cela
permettrait aux ayant droits de se déclarer cdatvente des le début de la transaction.

Cette situation contribue non seulement a I'allegetndu travail des Tribunaux mais
surtout a I'instauration de la paix sociale danpdgs. De plus, les décisions favoriseront la
cohésion sociale entre la famille et les voisingsdia mesure ou elles tiennent comptent de
impact de toute attribution dans la relation féale et dans la société
(RAHARIMANDIMBY N., 2011)%*.

Ce chapitre s’est inscrit sur la décentralisatiomme meilleure solution pour lutter
contre l'insécurité fonciere dans la localité defbehou et de Patsy. A son terme, il ressort
gue les problémes fonciers constatés dans ces mmaktés sont lies a trois points
essentiels. D’abord, I'accrochage entre systensédarisation fonciere étatique, coutumier et
religieux. Ensuite, la montée de l'individualisatiet la marchandisation de la terre. Enfin,
'incapacité des services des domaines a offrir sgmurisation effective a la population. En
effet, pour pallier ce probleme d’insécurité, udéorme fonciere est devenue indispensable.
D’'un coté cette réforme concerne la recompositien sgstéme foncier actuel par une
harmonisation. D’un autre, il faudra permettre paeticipation active de la population dans
la nouvelle politique. Ainsi, une administration geoximité (mise en place des guichets
fonciers) doit étre créée surtout dans un miliedesumoyens de déplacement sont codteux.
Pour assurer la pérennité, la qualification et ladernisation des services, sont une étape
essentielle. En conséquence de tout cela, un réggnfiscalité doit étre congu afin de mieux
contrler les propriétés fonciers mais aussi d’edger des ressources financieres notamment
sous l'aide d’'un PLOF.

RAHARIMANDIMBY N., 2011, Prise de décision dans la procédure d’acquisitionterrain domanigl Mémoire de Fin
d’Etudes, Ecole Nationale d’Administration de Madscar (ENAM) P.98
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CONCLUSION

Cette recherche porte sur la décentralisatiora séturisation fonciere a Anjouan, cas
des localités de Tsembéhou et de Patsy. Elle sestffet, intéressée aux problémes de
gestion fonciére dans ces deux localités et fasadir que la terre, considérée autrefois
comme un bien collectif, est devenue aujourd’habjét d’'une individualisation et d’'une
marchandisation. Du coup, I'héritage et I'achat darant les principaux modes d’acces au
sol mais également les modes les plus générateursndlits fonciers dans ces localités. Cette
situation s’explique par le fait que, ces deux lités ont connu une importante croissance
démographique provoquant subséquemment une deraacde du sol.

Toutefois, la situation fonciere de ces deux laéaln’est pas la méme dans la mesure
ou lI'espace est encore disponible a Patsy tandésTgembéhou, il est en voie de restriction.
En conséquence de cela, cette disponibilité spatalPatsy, ajoutée a ses richesses en
ressources foncieres et sa proximité des grandsesearbains (Mutsamudu et Ouani) ont
poussé de nombreux acteurs a s’intéresser a cedtité. Ces acteurs non originaires de Patsy
accedent a la terre par achat. Toutefois, les daioss, faites en ce sens, s’inscrivent dans
une marchandisation imparfaite, dans la mesure I@s dont fréquemment l'objet de
contestation. Quant a Tsembéhou, c’est surtoueteaissement et la forte demande de
'espace qui mettent les acteurs dans un climasdgurité fonciéere.

Ainsi, ces deux localités font face, aujourd’haiune insécurité fonciére criante.
Cette insécurité est liee d’'une part, a la cesatibn des services des domaines qui sont
chargés de la sécurisation fonciere. D’autre pet,le pluralisme juridique qui prévaut dans
ces deux localités et qui ne tient pas compte dakités sociales. Par ailleurs, la nécessité
d'une réforme sur une politique de sécurisatiorciemre doit étre envisagée. Cette réforme
doit s’inscrire d’abord sur une identification, pusur une reconnaissance et enfin sur une
sécurisation. Cela impliquera I’harmonisation desstsystemes de gestion fonciere (étatique,
musulmane et coutumiere). Ainsi, la décentralisai@vere fondamentale pour la mise place
de cette réforme.

Les résultats de cette recherche ont montré, pasécment, en quoi I'analyse d’'un
processus de décentralisation fonciere, sa gestison fonctionnement restent I'élément clé
d’'une meilleure sécurisation fonciere. Cette deeniést devenue un outil mais aussi une
exigence imposée par la modernité. Ce processusepgendrer une administration fonciere
de proximité par la mise en place des GF au nivdes CT. Il permet également une
participation de la population dans I'administratae leur territoire.
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Néanmoins, les taches difficiles et les enjeux qeuvent générer cette
décentralisation ont été également mis en éviddPameconséquent, la mise en place d’un tel
processus ne devrait pas constituer un problémeumaj

En effet, I'Etat doit avoir la volonté de transfiéet de soutenir cette politique, et de se
soumettre également aux conséquences de la mipa®n de cette décentralisation. Cela
implique la collaboration et la coordination enfaministration locale et les collectivités
décentralisées. De plus, I'Etat ne doit pas setdinseulement sur le réle de contrble et de
fonctionnement des structures locales mais il @asisi guider, conseiller et accompagner les
projets mis en place, notamment sur 'aménagemeterdgtoire.

En conséquence de cela, I'élaboration d'un PLOBtsleérée comme élément capital
de gestion fonciere. Le PLOF permettra non seul¢rdé&iaborer une cartographie des
cadastres mais il facilitera également 'aménagerdanterritoire, la fiscalité fonciere et le
contrble de I'espace.

Le reglement des problemes fonciers doit donc pgmseun achévement complet du
cadastre dans I'ensemble du territoire. Ainsi, dadastres devraient concerner d’abord les
zones habitées, ensuite les zones a proximitéfietlerreste du territoire. De ce fait, pour une
gestion fonciére réussie, I'instauration d’autreganisations qui seront chargées de veiller au
strict respect de la loi ne sera pas superflue.

En guise d’exemple, on peut citer linstallationuge Commission Nationale de
Réforme Fonciere (CNRF). Le CNRF permettra de repeet d’asseoir un Document de
Politique Nationale de Sécurisation Fonciere (DPNE&E DPNSF permettra de garantir la
transparence entre les acteurs dans la gestiaesesurces foncieres.

La mise en place d’'une Haute Autorité Fonciére (HABurrait tout de méme étre
nécessaire. La HAF sera chargée de promouvoir stiogefonciere locale en facilitant le
systeme de reconnaissance et d’enregistrement.

Des campagnes de sensibilisation et d’éducatiordearréunions villageoises et par
des émissions radio télévisées sur la régularisébiociere deviennent, de ce fait, nécessaires.
Ainsi, les avantages de celle-ci et les risquesedpas le faire feront donc I'objet des débats.

Cette recherche permet d’en déduire que la SF léanscalités de Tsembeéhou et de
Patsy s’inscrit plutét dans un cadre de déconceotrat non pas de décentralisation. Dans ce
sens, ce processus aura besoin de temps afin gj@Healeviennent des véritables pbles de
gestion fonciere. De ce fait, il faudra donc allatement mais srement.
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ANNEXES

Annexe 1 : questionnaire aupres des responsablesinainistratifs

Nationalité

Situation familiale

Profession

Résultats des questions

1. Pourquoi cette insécurité fonciére criante dans ctt localité ?
-Absence de volonté de la part de la populatiatediEtat
-Absence de politique de gestion fonciére

-Pluralisme normatif

-Concentration des services de sécurisation

2. Quelles solutions proposez-vous pour lutter contreette insécurité fonciere?
-Obliger la population & immatriculer leurs paresl

-Réduire les colts et les procédures de sécurnistatiwiere

-Décentraliser les services de gestion fonciére

3. Pensez-vous que la décentralisation fonciére pouiiteelle étre la meilleure solution de
l'insécurité fonciere ?

-Permettra a I'Etat d'étre Iégitime

-permettra une gestion fonciére participative dademble de la population

-Offrir a la population un service de proximité

4. Pourquoi la population doit étre obligée a immatrialer leurs terrains ?
-Assurer un droit de jouissance

-Eviter tout risque d’expropriation

-Limiter les conflits fonciers

5. Etes-vous d’accords que la réduction des colts etesl procédures pourrait changer cett
situation ?

-Oui

-Non

-Sans avis

6. L’harmonisation des pratiques de gestion fonciére €ja existantes permettrait une sécurisatio
fonciére ?

-Oui

-Non

-Sans avis

7. Quelles sont les actions a mener afin de facilitéa sécurisation fonciére ?
-Mise en ceuvre des campagnes de sensibilisatib@dication

-Emissions radio télévisées sur des débats comtdmaécurisation foncier
-Imposer la fiscalité fonciére afin de reconnalé® vrais propriétaires

8. L’enregistrement des mutions foncieres suffit-ellgour lutter contre I'insécurité fonciére ?
-Oui

-Non

-Sans avis

50



Annexe 2 : Questionnaire aupres des ménages

Nationalité / Sexe / Origine

Statut de I'occupation du sol

Situation familiale

Profession

Résultats des questionnaires

1. D’apres —vous, quelles sont les raisons de l'inséi@ fonciére dans votre localité ?
-Pression fonciére
-Difficultés d’accés au sol
-Absence de politique de gestion forecié

2. Comment avez-vous accédé au sol ?
-Héritage
-Achat
-Donation
-Prét
-Echange

3. Insécurité fonciére est-elle liée aux modes d’occapion du sol ?
-Oui
-Non
-Sans avis

4. Avez-vous des preuves justifiant que votre parcalvous appartient ?
-Oui
-Non
-Sans avis

5. Pensez-vous sécuriser votre parcelle ?
-Oui
-Non
-Sans avis

6. Qu'est-ce qui empéche de sécuriser votre parcelle ?
-Procédures longues et colteuses
-Centralisation des services
-Corruption
-Facultative

7. Que suggériez-vous comme solution a cette insécérfionciere ?
-décentralisation des services des dorsaine
-Harmoniser les pratiques de gestion dgistant
-Réduire les colits et la durée des praesdu

8. Dans quelle mesure la décentralisation pourra perntre une meilleure sécurisation fonciére dan
votre localité ?

-Offrir un service de proximité

-Offrir une participation active de la pdgion

-permettra de réduire les colts et la ddeseprocédures

9. Pourquoi insistez-vous sur la réduction des co(ts ?
-Encourager les acteurs a sécuriser leunaine
-Les codts actuels sont plus chers
-Acces aux pauvres

10- Quelles autres mesures permettront une amélioratiode la situation fonciéere actuelle ?
-Mise en ceuvre des campagnes de sensiloilisattd’éducation
-Création des associations villageoise®ptrounales
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Annexe 3 : Systeme Torrens

Encadré 1

Le systeme Torrens et ses transpositions africaines

Pour la bonne compréhension de cet article, rappelons que les
anciennes puissances coloniales avalent Introduit dans les pays
conquis, non pas les lois fonciéres qui étaient en usape chez elles,
mais des lois fonciéres coloniales taillées sur mesure, en s'inspirant
du systéme qui avait été mis au point en Australie; par la Grande
Bretagne, avec la loi Torrens de 1858.

Le principe en était simple, c’était celui de la table rase. Cadminis-
tration coloniale considéralt que le pays était vide de tout droit preé-
existant. Elle s'appropriait donc le territoire et procédait 4 son mor-
cellement en lots qui étalent bornés, numérotés (« immairiculés »)
dans un registre et accordé en concession & des colons qui devaient
les mettre en valeur pour en étre reconnus pleinement propriétaires,
en recevant un « titre foncier ». Pour étre valable, toutes les muta-
tions ultérieures devaient étre enrepistrées. Le registre fournissait
la preuve absolu et imprescriptible de la propriété en remontant du
titulaire actuel jusqu'au premier colon.

Dans sa conception d'origine, le systéme Torrens suivait une logique
génocidaire. Les aboripénes n'étaient tout simplement pas reconnus
comme des sujets de droit. I fallut attendre 1967 pour qu'ils solent
reconnus comme des citoyens australiens, puis encore jusquien 1993

pour que le Native Tittle Act rende éventuellement possible la recon-
naissance de droits fonciers aux descendants des premiers habitants.
Un tel systéme ne fut jamais appliqué de maniére aussi brutale dans
les colonies africaines, d'autant qu'il n'éfait pas possible de nier la
preexistence de droits fonclers dans des soclétés qui pratiguaient de
longue date I'agriculture. La mécanique Torrens fut seulement intro-
duite par défaut, en créant une « présomption de domanialité » an
bénéfice de I'administration coloniale, en I'absence de droits d'usage
coutumiers. 5i'administration choisissait de reconnaitre I'existence
de tels droits, elle devait « apurer » la sitvation juridique des terrains
en indemnisant les occupants coutumiers, avant de les immatriculer
pour y délivrer des titres fonclers. 1l pouvait arriver que des fitres
sofent accordés a certains occupants coutumiers pour ménager des
alliances,

Ainsi, & Madagascar, la premiére lol fonciére coloniale, en 1896, po-
sait dans son article 1 que « Le sol du Royaume appartient a IEtat »,
pour ajouter aussitot dans un article 2 que « les habitants continue-
ront @ jouir des parcelles sur lesquelles ils ont bati ef de celles qu'ils
ont eu "habitude de cultiver ». Dualisme entre un droit de propriété
colonial cessible et un droit d'usage coutumier non cessible.

Annexe 4 : Vue aérien de la cuvette de Bambao M’'tumi

2004

&
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