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- AU NIGERIA
" par
" Ja O. Adebekun, ARICS

Directeur adjoint des Services topographiques fédéraux

Introduétion

La terre est & la base de tout développement. De nos jours au Nigéria -
en dépit des progrds phénoménaux accomplis depuis 1'indépendance, le dévelop—
pement industriel et commercial, la mise en valeur des ressources agricoles
et l'amélioration du niveau de vie deviennent de plus en plus nécessaires.

On demande sans cesse & 1'Etat et aux entreprises de services publics de
 prendre des mesures dans les domaines de 1'agriculture, de la sylviculture,
de la technique et du logement, etc.. Or, pour chacun de ces aspects du
développement, la disponibilité des terres est une condition préalable im-
portante. On ne saurait donc trop souligner combien il est nécessaire de
posséder des renseignements exacts en matidre fonciére.

Le Nigéria est un pays assez vaste couvrant une superficie de 923 768 km2.
I1 comprend l'ancien Territoire fédéral de Lagos qui fait maintenant partie
du Lagoe State, ainsi que les entités administratives suivantes : Western
State, ﬁgd-Western State, East Central State, South Easiern State, Rivers
State & la place de l'ancien Protectorate of Southern Nigeria, North Central
State, North Western State, North Eastern State, Benue Plaisau State, Kano
State et Kwara State & la place de llancien Protectorate of Northern Nigeria.
Chacun de ces Etats administratifs correspond dans beaucoup de cas & des -
groupes de tribus différents, & des lois coutumiéres et 3 des traditions
différentes. Pour autant que je sache, il n'y a pas eu d'étude détaillée
des divers modes d'occupation foncidre que l'on rencontre dans chacune des
tribus du pays. Ce serait-13 une entreprise longue et cofiteuse. On a tou-
tefois effectué des études sur les coutumes du pays des Yoruba, de certaines
gections du pays des Ihos ét des régions du nord. C'est pourquoi on ne peut
parler qu'en termes généraux de ce que semblent 8tre les différents types
de régimes fonciers dans le pays. ' ’ ‘

La notion de propriété foncidre individuelle est une notion étrangére
et importée. En général, la terre appartient & la communauté, au village,
& la famille. Elle n'appartient pas & un individu. Tous les membres de la
communamté, du village ou de la famille ont le m@me droit & la terre, maic
en général le chef du village ou le chef de la famille a la responsabilité
de la terre et il est considéré comme le propriétaire. Il exerce l'autorité
sur la terre et chaque membre de la famille qui désire utiliser certaines
portions de cette terre pour construire ou pour cultiver va s'adresser a lui.
Ce membre de la famille ne peut pas disposer de ses droits fonciers Sans le
consentiement du chef de la famille ou du chef de la communauté & laquelle
il appartient, consentement qui doit 8tre accordé avani que les droiis
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n'aient 6té aliénés & des étrangers. Aprds son décés, la terre retourne &
la famille. Elias, dans son ocuvrage intitulé "Nigerian Land Law" a écrit :
"[,texpirience que j'ai acquise & Lagos m'a amené & conclure qu'd l'exception
des cas ol la terre a été achetée par son propriétaire actuel, il y a peu
d'indigénes qui sont propriétaires fonciers & titre individuel". Clest donc
la famille qui est l'unité de base en matiére de propriété fonciére. I.'oc--
cupation foncidre par ie village ou la communauté est une extension de cette
unité, Cfest en fait la famille plutdt que la communauté ou le village qui
exerce les prérogatives attachées & la propriété fonciére.

Les procédures régissant les transactions fonciéres varient d'une région
4 1'autre du pays et dépendent des lois et des coutumes locales. Dans le
nord du Nigéria, toutes les terres relévent de la Land Tenure Law, Cap. 59,
selon laguelle toutes les terres sont des "native lands" (terres indigénes)
qui sont détenues et administrées pour l'usage et l'avantage commun des in-
digénes. Par "indigénes" on entend les personnes dont les parents sont de.
toute tribu ou tribus indigdnes du nord, ou les descendants de ces psrsonies.
Ainsi toutes les terres son’ dévolues au Couvernement et les non indigenes
n'ont le droit d'utiliser ces terres qu'avec l'assentiment des autorités
responsables de l'administration fonciére. Dans le cadre de cette structure,

on reconnait le titre coutumier de la famille, du village ou de la communauté,

et le titre légal accordé par l'autorité responsable de l'administration
foncidre. Dans le sud, la situation est différente. La terre reste stricte-
ment aux mains de la famille, du village ou de la communauté et c'est le chef
de la famille, du village ou de la communauté qui exerce l'autorité sur la
terre en tant que mandataire; clest & lui que les membres de la famille ou
les étrangers doivent demander 1a perm1851on d'utlllser des portions de

cette terre.

Systémes d'immatriculation fonciére au Nigéria

Selon le droit €t la coutume indigénes, les cessions de terres et en
général les transactions fonciéres doivent se faire en présence de témoins,
Viennent ensuite des cérémonies qui, en l'absence &'un moyen d'enregisirement,
devaient faire de la transaction un événement dont on se souviendrait long-
temps aprés. Tant que les transactions foncieres étaieut rares, les souve-
nirs des anciens de la famille, du village ou de la communauté suffisaient
pour préserver les intér8ts et les droits fonciers. lais les temps changent
et nous participons aussi au changement. L'influence de l'étranger et le
dévelopvpemsnt socio-économique ont diversifié et multiplié les droits et les
intéréts dfordre foncier. Los transactions fonciéres se déroulent avec une
telle rapidité qu'il n'est plus possible de se les rappeler toutes. En
outre, les anciens qui avaient en mémoire les détails des iransaciions fon-
cidres disparaissent et les souvenirs se perdent. Il est donc nécessaire
que le Gouverncment prenne l'initiative d'introduire des systémes pcrmettant
dtenregistrer les intér&ts ou les droits fonciers afin d'empécher que la si-
tuation ne devienne chactigue.

Au Nigéria on a appliqué deux systémes d'immatriculation foncidre; ceiui.
qui est le plus répandu est l'enregistrement des insiruments que l7on pratique
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dans lek douze Etats de la Fédération et qui était aussi appliqué dans cer—
taines parties du Territoire fédéral de Lagos jusqu'en 1964, date a laquelle
on 1'a remplacé par le systéme d'enregistrement du titre conformément aux
dispositions concernant la constatation promulguées dans le Registered Land
Act 126&. L'autre systéme est donc l'enregisirement du titre qui est prati-
qué dans l'ancien Territoire fédéral de Lagos. :

C'est en 1863 que 1l'on a essayé pour la premidre fois de procéder a
1'enregistrement des transactions fonciéres; l'ordonnance n® 9 de cette
année-1b prévoyait la nomination de trois commissaires chargés d'obtenir des
renseignements au sujet des titres d'occupation de toutes les terres compri-
ses dang la colonie de Lagos, de déterminer les droits et les titres relatifs
a ces terres, d'accorder des certificats de {titre & ceux dont les revendica-
tions étaient légitimes et de rejeter les revendications non fondées.  Les
commisspires virent leur position renforcée d'abord en 1865 puis en 1869 par
la promulgation de deux autres ordonnances dont 1l'une attribuait des pouvoirs
3 la Commission et l'autre confiait & 1l'administrateur du Gouvernement de
Lagos la fonction d'administrateur chargé de se prononcer sur les revendica-
tions fonciéres dans la colonie de Lagos et les territoires afférents. Toutes
les concessions devaient &tre datées, numérotées et enregistrées au bureau
du Secrétaire a Lagos contre paiement des droits fixés.

Enregistrement des instruments

Historigge

L'enreglstrement obligatoire des instruments a commencé au Nigéria par
1tordonnance n° 8 intitulée Registration Ordinance 1883 (modifiée par 1l'or-
‘donnance n° 12 de 1883). Cette ordonnance prévoyait l'enregistrement des
instruments concernant les terres situées en Cote-de-1'0r d'cu la Colonie
de Lagos était alors administrée; au moment ol Lagos devint une colonie in-
dépendante, l'applicabilité. de ces dispositions y fut confirmée par 1l'ordon--
nance n® 2 de 1894. La Lands Registry Proclamation n® 16 de 1900 a été le
premier décret prévoyant l'enregistrement des instruments dans la région qui
dtait alors connue sous le nom de Protectorat du Nigéria du sud. Un texte
législatit analogue, la Land Regisiry Proclamation n® 10 de 1901, a été en-
suite promulgué dans le Protectorat du Nigéria du nord. ‘L'étape suivante

a %té marmée par la Land Registration Ordinance de 1907 qui a servi 4 unifier
les régles d'enregistrement en matidre foncidre en vigueur dans la colonie
de Lagos et dans le Protectorat du sud. L'étape finale a été la Land Registra-
tion Ordinapce r® 12 de 1975 qui a permis d‘octroyer & la colonie et aux
deux Protectorefis des régies uniformes pour l'enregistrement des instruments.
Cette ordonnance, & laguelle se sont ajoutées les ordonnances n® 29 de 1915,
n® 12 de 1918 et n° 15 de 1920 qui la modifiaient, a formé la base de la
Land Registration Ordinance n°® 36 de 1924 dont les dispositions s'appliquent
encore dans presque toute la Fédération.

Caractémistidues

Le premier aspect important des dispositions concernant 1'enregisirement
des instruments est la oréation d'un bureau d'enregistrement général. La
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Registration Ordinance de 1883 portait création d'un bureau d'enregistrement
a Lagos et conférait au Gouverneur le pouvoir d'en établir d'auires ail-:
leurs le cas échéant, Ainsi, au début du siécle, les bureaux des greffiers
de la Cour. supréme d'Asaba et de l'ancien Cglabar remplirent la fonction de
bureaux d'enregistrement des instruments. Aprés l'unification en 1907 des
lois relatives & l'enregistrement des instruments de la colonie et du Pro-
tectorat du Nigéria du sud, des bureaux d'enregisirement furent créés & Lagos,
Calabar, Warri et dans d‘autres endroits choisis par le Gouverneur. Un Ser-
vice foncier pour 1l'ensemble du pays fut &tabli conformément & la Section 3(1)
de l'ordonnance de 1924 (modifiée par le n® 15 de 1948), avec un bureau a
Lagos et des bureaux dans d'autres localités du Protectorat choisies par le
Gouverneur. Les principaux bureaux dlenregistrement foncier se trouvaient
dans les bureaux du Département des terres a Lagos et Kaduna ainsi qu'a
Ibadan, Galabar et Warri. Par la suite d'autres bureaux furent établis dans
des capitales régionales telles gque Enugu et Benin,.

Selon les premidres lois, les bureaux d'erregistrement tenaient des
livres — intitulés "registres" - ol étaient inscrits tous les instruments
enregistrés et les certificats s'y rapportant. Le Conservateur inscrivait
par ordre de série et par ordre alphabétique les instruments et certificats,
dfaprés les noms des parties aux instruments autres que les testaments. Il
était habilité & délivrer des certificats concernant tous les instruments
approuvés pour enregistrement; ces certificats constituaient une preuve con-
cluante de l'enregistrement et des détails s'y rapportant.

Toutes les lois donnent la définition des instruments, concessions de
la Couronne, etc. qui font 1l'objet de l'enregistrement. "Instrument" est
défini comme un document se rapportant a-des terres au Nigéria; et oll une
partie dénommée le concédant confére, transfére, limite, grdve ou éteint en
faveur d'une autre partie (&enommee le bénéficiaire) tout droit ou titre
concernant un intéré&t foncier au Nigéria, et comprend un certificat d'acqui-
gition et une procuration nécessaire pour l'executlon d *un 1nstrument toute-
fois les testaments sont exclus.,},‘ ‘

Lee concessions de la Couronne comprennent un certificat d‘occupation
selon la Land and Native Kaghis Orainance; un bail minier, des droits miniers,
des droits de captation d'eau, ou une licence exclusive de prospection dont
1'octroi ast prévu dans la Minerals Ordinance; une licence d'exploitation du
bois accordée conformément & la Forestry Ordinance et toute concession, trans-
fert, bail ou hypothéque concerrant 1'Etat directement ou indirectement.

Tous les instruments exécutés apreés le ler janvier 1925 (qui est 1la date
d'entrée en vigueur dé llordonnance n° 36 de 1924) et tous les instruments
exécutés avant cette date et qui n'étaient pas encore enregistrés, d01vent
gtre enregistrés obligatoirement.

La loi énonce également les conditions qui doivent 8tre remplies avant
que les instruments puissent &tre enregistrés. En ce qui concerne les ins-
truments octroyant des droits qui sont présentés pour enregistrement par des
personnes dont une ou plusieurs sont analphabétes, leur exécution doit ‘se faire
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en prés¢nce de témoins et ils doivent 8ire diiment attestés par un magistrat.
Tous leé instruments exécutés hors du Nigéria mais sur le territoire d'un -
Dominion ou d'un protectorat britannique doivent &tre dlment certifiés ou
attestéd par un juge, un officier de police, etc... En outre, en plus d'une
procuration, tous les instruments destinés a l'enregistirement doivent conte- .
nir une "description exacte' du terrain en cause et un plan signé par un géo-
métre agréé doit y &tre annexé. Dans le cas d'instruments ayant trait &

une concession de la Couronne, le plan, s'il a été exécuté aprés le ler juin
1918, doit &tre signé par un géomdtre agréé et contresigné par le géométre

en chef.

Procédure

La procédure pour l'enregistrement des instruments est la suivante :
le document original, aprés avoir été estampillé conformément aux disposi-
tions du Stamp Duties Act, est présenté au Conservateur du Service d'enre-
gistrement foncier de 1'Etat dans lequel le terrain est situé, accompagné
d'un double dfiment estampillé. - Les droits prescrits sont alors pergus. Le
Conservateur examine ensuite 1!'instrument et s'assure qu'il contient une
description adéquate du terrain et qu'il a été dfiment exécuté. Il compare
ensuite le document original et son double et une fois qu'il s'est assuré
que ces documents sont en régle, il enregistre 1'instrument en certifiant
que la copie est une copie conforme et en faisant coller ou classer la copie
certifiée dans l'un dee registres. En méme temps, il fait inscrire un cer-
tificat d'enregistrement sur l'original qui sera ensuite rendu, sur demande,
a4 la personne qui l'a soumis pour enregistrement. ©S5i cette personne ne le
demande pas dans un délai de 12 mois aprés 1l'enregistrement, le Conservateur
peut en ordonner la destruction.. Il peut également ordonner la destruction
de tout document légitimement. rejeté qui n'aura pas été réclamé dans le m@me
délaio : e . . .

Congéquence de l'enregisérement des instruments

Les instruments qui ont été enregistrés peuvent &tre présentés en tant
que preuves. Le défaut d'enregistrement rend un instrument nul, non admis-
gible en tant que preuve, et lui fait perdre sa priorité par rappori aux
instruments enregistrés concernant le méme terrain. Le Regisire et les autres
livres et dossiers qui sont conservés au Service de 1'enregistrement sont
coneiddrés comme &tant en dépdt légal et sont recevables comme preuve. Ces
dossiers peuvent 8tre consultés par le public contre paiement des droits
preserits et comprennent un plan renseigné sur lequel les détails de tous
les plans de levés ennexés aux instruments enregistrés sont notés, un
fichier, et une pidce ol sont classés les copies ou les instruments enre-
gistréa. Il est donc possible pour un acheteur en puissance d'obtenir des
renseignements sur chaque instrument enregistré concernant la terre a la-
quelle il s'intéresse. o '
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Critiques concernant ll'enregistrement des ingtruments

Le systéme d'enregistrement des instruments comprend de nombreux dés-
avantages, dont le principal est que .seuls les documents sont enregisirés,
méme s'ils sont défectusux.  Ainsi 1l'enregistrement des insiruments peut
aussi porter sur des instruments entachés d'un vice. Un conservateur accepte—
ra d'enregistrer un document’ qui semble 8tre en contradiction avec les ins~
truments enregistrés auparavant. Ce qui importe, c'est d'enregistrer les
docunents et non d'y faire paraitre les contradictions éventuelles,

Un autre inconvénient du systéme est que son administration est assurde
par les bureaux d'enregistrement eux-m8mes. Rien n'est prévu pour établir
un rapport entre les instruments et les parcelles. On se trouve donc en
présence de beaucoup de documents concernant la m8me ‘parcelle sans que ces
documents soient reliés entre eux. L S

Une autre critique du. systime d'enregistrement des instruments est
qu'il préte facilement & la fraude. Comme on 1tz indiqué auparavant, clest’
la pratique des conservateurs d'enregistrer tous les documents, quels gque .
soient les défauts qui pourraient faire douter de leur validité. Un conser—
vateur n'est pas habilité & refuser l'enregistrement d'un document parce : |
qufil contient un défaut ou une contradiction. Rien ne peut emp@cher un- |
agent foncier de faire ‘enregistrer des documents faux qui donnent ensuite
1t'impression d!'&8tre vrais parce qu'ils ont 4té officiellement reconnus.

Le dernier des désavantages du systéme, et non le moindre, concerne
la disposition selon laquelle le conservateur doit, sur demande et sur paie-
ment des droits prescrits, donner une copie certifide de .tout document : |
classé, chacune de ces copies certifides étant en soi récevable comme preuve. |
Des fraudeurs ont grandement abusé de cette possibilité; aprés s'@tre procuré
des copics certifiées de leurs documents enregistrés, ils ont réussi A vendre
ou & hypothéquer plusieurs fois de suite leurs droits ou intérets par le
dépdt de ces copies.

Enregistrement des titres ou immatriculation foncidre
Historigue SR .

‘Le systéme d'enregistrement des titres foriciers a été introduit 2
Lagos en 1935 ‘conformément 3 la Registration of Title Ordinance N° 13 de
cette année-1a. On avait alors fait 1'expérience des deficiences du systéme
d'enregistrement des instruments. D'autre part, 1llenregistrement des titres’
était déja pratiqué dans d'autres pays et s'était révélé capable de remédier
aux défauts-de ‘l'autre systéme. Le Lagos Act s'était inspiré du Tanganyikan
Land Registration Ordinance N° 15 de 1923 qui représentait une forme con-
- densée du systéme Torrens. Cette loi et toutes celles qui 1l'ont modifiée _
par la suite n'ont jamais &té appliquées ailleurs que dans l'ancien Terri- -
toire fédéral de Lagos, bien qu'il ait &té prévu qu'elles pourraient Btre |
appliquées au moyen de déorets par les gouverneurs des régions orientale
et occidentale dans les zones relevant de leur juridiction, dans la mesure
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oli ils le jugeraient necessalre, et que des registres fonciers pouvaient
_‘8tre étgblis. BEn fait, & Lagos m@me, la loi a ét¢ mise en application par

des décrets successifs dans quelques zones seulement, alors que dans les
autres ¢'était le Reégistered Land Act de 1924 qui étalt en vigueur.

Caractéiistiques_Qg_}g;}gi_igm12§§

a) Le Registre est divisé en trois parties : Registre des propriétés,
! Registre des propriétaires et Registre des charges. Tl est tenu
-selon un systéme de feuilles détachées sur le modéle du Livre foncier
de Londres;

" b) L'administration du Service d'enregistrement foncier et la procédure
le concernant sont inspirées du Service royal d'enregistrement fon-
cier de Londres, avec des certificats de propriété et de charges
semblables a ceux qui étaient employés & Londres;

c) Dans les zones ol l'enregistrement est obligatoire, celui-ci n'a
lieu que lorsqu'il s'agit d'une opération de vente ou de location.
L'enregistrement volontaire est possible dans les régions ou l'en-
registrement est déclaré obligatoire et dans nulle autre partie du

paysj

d) Le premier enregistrement mis & part, toutes les concessions et tous
les baux de 1'Etat devaient &tre enregistrés par le Conservateur.
fédéral en chef. En cas de premier enregistrement, toutes les trans-
actions fonciéres ayant trait & des terres familiales ou relevant du

- droit ou de la coutume indigénes n'étaient pas enregistrables. Ainsi,
.seuls les droits n'ayant pas les priviliges et servitudes attachés
aux terres familiales pouvaient &tre enregistrés;

e) Les transferts de droits enregistrés se faisaient & l'aide d'actes
de transfert. L'acheteur d'un droit enregisiré pouvait, avec le
consentement du propriétaire du droit, consulter les dossiers du
Service d'enregistrement foncier, et il ne pouvait acquérir un droit
enregistré que sous réserve de tous les droits protégés dans le

" Registre & titre de précaution ou de restriction;

f) Les dossiers du Registre foncier gqui complétent ce dernier compren-
nent une carte générale montrant la superficie des terres enregis-
trées, l'index des noms de tous les propriétaires enregimtrés indi-
quant le numéro enregistré de leurs titres, et un index des demandes

. de premier enregistrement en instance; :

g) La procédure d'enregistrement exige du Conservateur qu'il publie la
demande d'enregistrement dans la Gazette officielle et le cas échéant
. dans la presse nationale. Le Conservateur doit &galement donner
; avis de la demande & chaque propriétaire ou occupant des terres
| avoisinantess En l'absence d'objections, le Conservateur procadde
" & l'enregistrement du terrain faisant l'objet de la demands.
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Crlthues de la Jdoi. de 1935

Le defaut le plus marquant de la 101 en quest1on est le peu de progres
qu'elle a permis. de réaliser en vue de 1l'établissement d'un registre complef
des titres fonciers dans le Territoiré fédéral. PiG. Willougby, dans son -
article Land Registration in Nigeria, Past, Present and Future déclare ce
qui mut: » ‘

"Jans une c1te dont la population est estlmee a 675 000 habltants, on
ne trouve, aprés 30 ans de ce systéme, qu'environ 10 000 titres ins-
erits au Registre. I1i8me si le taux annuel moyen des premiers enregis~
trements (y compris 1?enregistrement de propriété perpétuelle libre et
-de bail emphytéotique) au cours des dix derniéres années a passé d'un
peu moins de :300 a4 1 000, il est évident qu'il faudra encore beaucoup
d'années pour obtenlr un registre complet’.

Les raisons de ce'peu de progrés sont faciles & comprendre. Toutes les
terres familiales et les terres relevant du droit ou de la coutume indigénes
sont virtuellement exclues du Registre puisque la loi ne permet pas le pre-
mier enregistrement de ces terres, si ce n'est avec le consentement des re-
présentants de la famille. Dn fait, dans les cas oh la terre familiale a
été achetée selon le droit et la coutume indigénes, ce qui la libére des
servitudes ou privildges attachés & la propriété familiale, il restera en-
core certainement une quantité d'objections vigoureuses dont le Conservateur
et, le cas échéant, la Haute Cour ou la Cour Supréme auront probablement &
s'occuper -~ d'oli une grande perte de temps. Une autre raison tient & ce
que la loi a été .appliquée dans diverses régions par des décrets successifs
des ministres responsables des terres. Cela signifie que dans les régions
ot ladite loi de 1935 n'était pas appliquée, c'était le Land Reglstratlon
Act de 1924 (concernant essentiellement 1'enregistrement des instruments)
qui entrait en jeu. Ainsi, les deux systémes étaient en vigueur 51mu1tanément¢

Une autre  critique non.moins 1mportante de la loi de 1935 est qu’ telle
ne semble pas. garantir le titre du propriétaire. L'enregistrement du titre
repose sur le principe selon lequel 1'Etat examine la validité d'un titre
foncier une fois pour toutes et enregistre les droits du propriétaire. Il
coit 8tre ensuite possible de procéder a des transactions concernant ces
tzrwas sams procéder & une autre enquéte semblable & celle qui a été menée
par 1'Etat, et un transfert peut s'effectuer & l'aide d'un simple document
soumis au Service d'enregistrement foncier avec une demande:de changement
. de propriétaire. Les dispositions de la loi qui ont trait & la "Propriété
conférée par enregistrement" garantisseni le titre & partlr de la date d'en--
registrement, mais non le titre antérieur & la date d‘enreglstrement I1
n'existe donc pas de garantie du titre absolu comme dans le cas dir Land
Registration Act de 1925 en Angleterre.

Le "Registered Land Act 1964"

L'etape sulvante dans 1'evolut10n des services fon01ers an, ngerla est
la promulgation en 1964 du Registered Land Act 1964 N° III. ‘Nous avons déja
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discuté dbs défants de la loi de 1935. Le Registered Land Act 1964 N° 111
a eu pour! but de remédier aux anomalies de la loi précédente. Il visait
notamment & établir : '

8) Un systémé,d‘enregistrement'obligatoire dans le cadre duquel tous
les titres et autres droits fonciers devaient 8tre inscrite dans .
un registre foncier; . . :

b) Une constatation systématicque de tous 1es titres et autres droits
fonciers sur le Territoire fédéral, et l'inscription dans le registre
foncier des résultats de ces constatations;

¢) Des moyens par lesquels les transactions portant sur des droits en-
registrés (y compris les transmissions pour cause de décés ou de
faillite) pouvaient 8tre effectudes et enregistrées avec facilité.

La loi de 1964 a &té abrogée par le Land Registration Act Ne IV de 1965.
Cette dernidre contient peu de changements par rapport 3 1a loi de 1964 dont
elle reprend en général la majorité des dispositions. Comme ces deux lois
ont les mémes buts et couvrent esgentiellement le m8me terrain, il convien—
drsit d'examiner maintenant la loi de 1965 qui est la derniére législation
appliquée sur le Territoire fédéral. '

Le "Land Registration Act 1965"

) Cette loi est divisée en 13 parties comprenant en tout 167 sections, avec
en annexe les dispositions législatives touchées. Les caractéristiques
essentiglles de cette loi sont & de nombreux égards semblables a celles du
systime relevant de. 1la loi de 1935, Ainsi, selon la partie II seront établis.:

a) Un registre divisé en trois parties 3 la section Propriétés, la
gection Propriétaires et la section Charges;

b) Une carte intitulée carte du Service dtimmatriculation fonciére;

¢} Les dossiers de.parcelles contenant les instruments appuyaﬁtnlés_‘u
© inscriptions du registre qui sont en vigueur, et tous les plans
et documents classés;

d) Un livre, tenu selon la forme prescrite et intitulé le livre de
. présentation, on seront inscrites toutes les demandes numérotées
gelon leur ordre de présentation au Service d'enregistrement
foncier;

e) Un livre intitulé le livre de mutation;
f) Un index comprenant par ordre alphabétique les noms enregistrés de
tous les propriétaires fonciers et titulaires de baux et charges

de tout genre, avec renseignements concernant les parcelles touchées;

g). Un registre des procurations.
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La loi prévoit que tous-les droits doivent &tre normalement inscrits
dans le Registre afin d'8tre efficacement protégés. Le droit des proprié-
taires absolus, lorsque le délai est de plus de cing ans, doit &tre enre-
gistré. Les hypothéques désignées comme charges, sont enregistrées dans la
section "Charges", de méme que les limitations de servitudes, les contrats,
les droifs d'usage et 1l*abandon de ces droits. En principe, toutes les
terres enregistrées sont sujettes aux "droiis privilégiés". Par conséquent
on n'exige pas que ces "droits privilégiés" soient enregistrés. Par "droits
privilégiés" on entend :

a) Droits de passage, droits de captation d'eau, servitude, ou droit
d'usage {profit 3 prendre) subsistant au moment du premier enre-
gistrement;

b) Droits d'entrie, de visite et d'usage;

¢) Bail et contrat en-vue d'un-bail d'une durée de moins de 5 ans
lorsqu'il y a.occupation effective selon le bail ou le contrat;

a) Toute taxe ou tout impdt en v1gueur concernant la terre ou les batl-.
ments qui s ¥ trouvent; )

e) Les droits acquis ou en voie d'8tre acquis en vertu d'une disposition
législative ayant trait & la prescription de l'actlen, ou en-wertu. -
~ de prescription;

f) Les droits de toute personne qui est en possession de la terre a
laguelle elle a droit, ou qui l'occupe effectivement, en ce qui
concerne ce droit de possession ou d'occupation, sauf lorsqu'd la
suite d'une enquéte l'existence de ces droits n'est pas constateée.

La partie IX de 1la loi dispose que toute personne qui a un droit ou un
intérét relatif & un bail foncier enregistré ou i une servitude, ou qui a
présenté une pétition contre le titulaire d'un tel bail ou d'une telle servi-
tude - s'il s'agit d'un droit qui ne peut 8ire immédiatement enregistré -
dépose une opposition sous la forme prescrite auprés du Conservateur. Cette
procédure a le méme effet que la "précaution" aux termes de la loi de 1935,
a4 savoir que 1'on ne peut pas procéder & des transactions concernant un droit
enregistré sans en notifier d'abord celui qui s déposé 1'avis de précaution.

Ces similarités mises i part, il existe certaines autres caractéristi-

ques dans la loi de 1965 qui la distinguent de la loi précédente. Il s'agit
des dispositions concernant :

i) La constatation;
ii) La sécurité de Jjouissance;
iii) L'enregistrement obligatoire;

iv) Les transactions concernant les terres enregistrées.
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1. Cohstatation

Lal loi prévoit lalconstdtation'systéméti&ﬁe et obligatoire de tous les
intérétp fonciers existant dans l'ancien Territoire fédéral. La premiére
partiemge 1a loi habilite le Ministre responsable des terres & déclarer

1'ensemble du Territoire fédéral ou certaines parties de ce Territoire comme
zones de constatation aux fins d'enregistrement des titres. Lt'agent chargé
de la constatation, qui est un officier de justice appartenant 34 la Haute
Cour, elst investi des pouvoirs d'un juge de la Haute Cour et dirige toutes
les opdrations de conetatation. Il est habilité & faire des enqudtes con-—
cernant! les revendications foncidres ou les droits ou intérdts fonciers et
a procéder & la constatation de ceux-ei dans la zone de constatation pour
laquelle il a été désigné. Pour l'assister dans sa tAche, on a prévu de
nommer un agent d’abornement, qui sera normalement un géométre au sens du

Survey Act, ainsi que des agents d'enregistrement.
L'agent d'abornement remplit les t&ches suivanies :

a) Veiller & ce que les limites de chaque parcelle séparée -de terre
' privée et des routes publicques, droits de passage et de captation
d'eau ainsi que des terrains consacrés aux cimetiéres (s'ils ne
sont pas déja délimités par une caractéristique physique) soient
" dfment indiquées, notamment au moyen de bornes; :

© b)) Soumettre & 1'agent de constatation les litiges de limites qu'il
N ntest pas lui-méme en mesure de régler;

o) Aborner toute terre en friche et non occupée;

d) Préparer, en ce qui concerne chaque secteur de constatation, un
plan (dénommé dans la loi "Plan de constatation") en y indiquant
chaque parcelle appartenant & un propriétaire et en la marquant d'un
numéro distinctif qui 1l'identifie; : . oo

e) Indiquer sur le plan de constatation, au moyen d'une couleur dis-
"~ { tincte ou autrement, chaque parcelle dont le titre est enregistré
i selon le Registration of Titles Act. '

i : S
Paur permettre & l'agent d'abornement d'accomplir sa tache efficacement,

on luilconfére les pouvoirs suivants :
aﬁ Redresser les limites, et le cas &chéant adapter les droits;
bﬂ Délimiter tout droit de passage destiné au public;
o : T

cx Avec l'accord des propriétaires, grouper en uhe ou plusieurs par-
. celles des terrains séparés appartenant 3 ceés propriétaires, si ce
remembrement ne porte pas préjudice au terrain d'autres personnes.

b
1

i
H
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L'agent d'enregistrement a pour taiche d'examiner les actes et instru-
ments enregistrés en vertu du Land Registration Act 1924 en rapport avec
des terres se trouvant dans la zone de constatation, et d'établir des listes
de toutes les personnes qui lui paraissent avoir des intéré&ts dans une terre .
non enregistrée, en relevant la nature des droits ou des intér8ts sur les-
guels portent les revendications. S'il n'est pas en mesure de régler un
différend, il le soumettra & l'agent de constatation pour qu'il s'en occupe.

Les pouvoirs conférés aux agents de constatation comprennent notamment
le droit de se rendre sur une terre pour Stablir l'identité des titulaires
des droits & cette terre, et le droit de procéder & des enqudtes publiques
auxquelles peuvent assister les intéressés -~ soit en personne,. soit diment
représentés. Les agents de constatation sont habilités, aux fins de ces en-
quétes, & faire préter serment, & lancer des assignations et des avis ou & .
émettre des ordres exigeant la présence de certaines personnes ou la produc—
tion de certains documents. Si une personne ne se présente pas & l'audience,
cela n'empéche pas l'agent de constatation de poursuivre la procédure et de
prendre une décision en son absence. Il est prévu qu'il y aura suspension
de 1l'instance concernant les titres fonciers en attendant que le dossier de
constatation soit achevé; quant aux actions déja en instance devant un tri-
bunal, elles peuvent 8tre transférées & l'agent de constatation pour régle-
ment. Il est également prévu que ce dernier peut reconnaitre un titre foncier -
sur la base de possession de fait sans titre ou de prescription. Dans ce
cas, il devra appliquer les dispositions de la partie X de la loi qui se rap-
porte au principe de ltacquisition de terres par une possession de fait sans
titre paisible, publique et continue, de 20 ans lorsqu'il s'agit d'une pro-
priété de 1'Etat et de 12 ans dans tout autre cas.

La loi prévoit l'établissement d'une liste des titres enregistrés en
vertu du Registration of Titles Act de 1935, qui sera ensuite transférée au
registre tenu conformément & la nouvelle loi., Ceci s'explique du fait que
les titres enregistrés existants ne causeront probablement pas de difficultés
parce qu'ils auront été soigneusement examinés en application des dispositions
de la loi de 1935,

Enfin,-dans le cadre de la nouvelle loi, l'enregisirement des intér8ts
concernant des terres familiales est désormais possible, soit en enregistrant
les membres de la famille en tant gque "tenanciers en commun'" soit en enre—
gistrant un maximum de 20 représentants de la famille dfiment élus qui possé-
deront tous les pouvoirs de disposition d'un propriétaire de plein droit.
Ceci ne libére cependant pas un représentant de l'obligation d'agir dans
17intérét collectif de la famille, et notamment de l'obligation de consulter
les autres membres de la famille avant de procéder & des transactions tou-
chant le domaine en question. Un acheteur qui agit de bonne foi et & titre
onéreux est bien protégé puisque la loi dispose qu'il n'a pas besoin de s'en-
quérir pour savoir si le représentant de la famille a consulté le reste de
la famille avant de lui vendre la terre. Ceci représente une amélioration
bienvenue par rapport aux dispositions de la loi précédente, vu que l'achat
de terres familiales est dorénavant encouragé aux fins du développement; en
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effet, qn n'a plus 3 craindre désormais que les dispositions effectuées par
les membres de 1z famille risquent d'8tre déclarées non valablea, ce qui en-
. tratne la perte des améliorations apportées au terrain en question.

. 2, Sédurité de jouissance

~ La|partie II de la loi montre que l'enregisirement de toute personne -

en tant |que propriétaire d'une terre ne confire pas des droits sur les miné-
raux oujhuiles minérales pouvant s'y trouver, mais ceci mis & part, il attri-
bue & 14 personne ainsi enregistrée la propriété absolue ainsi que tous les
droits y afférents. La nouvelle loi corrige l'erreur de la loi de 1935 qui’
ne garaftissait pas le titre du premier propriétaire enregistré, mais seule-
" ment leg iransactions subséquentes portant sur un droit enregisiré., La nou-

; velle 1¢i dispose que "le droit d'un proprletalre, qu'il soit acquis au cours

- du premjer enregzstrement, ou par la suite & titre onéreux, ou par ordre de -

la Hautg Cour ou d'un autre tribunal supérieur, est valable et non suscepti-
ble d'&%re annulé, sauf dispositions pertinentes de la loi, et ces droits
appart1¢nnent au propriétaire ainsi que tous les priviliges et les possibi-
lités y| lafférents, libres de tous autres droits et revendications quels
qutils qolent, y compris ceux de 1'Etat". Ainsi le droit d'un propriétaire
enregis}ré est assuré une fois pour toutes.

3 -Em;-eg‘istrement obligatoire

Un,autre aspect 1mportant de 1a nouvelle 101 est que tous les droits,
& l'excéption des "droits privilégiés" indiqués & la Section 41(1) de la
~loi, sont sujets & l'enregistrement obligatoire., Il s'ensuit que l'enre-
gistrem ¢nt des droits n'est pas limité aux droits existant dans'les zones
d'enregistrement obligatoire. L'enregistrement facultatif n'est pas possible,
car la partie V de la loi habilite le Conservateur - lorsqu'il s'est assuré.
qu'il existe un instrument de forié enregistrable mais que la personne qui
le détidnt a délibérément omis de le faire enregistrer — & notifier par
écrit cette personne en l'intimant de présenter ledit document pour enregis-
trementien application de la loi. La disposition prévoit egalement que si-
un mois!|aprés réception de l'avis la personne en question n'y donne pas
suite, ille se rend coupable d'un délit et est passible d'une condamnatlon
par pro edure sommaire & une amende de 20 11vres. '

4; Trénsaqtlons concernant les terres enregzstrves

Lalpartle v de la 101 couvre toutes les transactlons foncléres gqui ren-
irent si;s le titre de '"Dispositions", En plus d'une division générale,
cette p tle comprend sept lelSlOnS consacrees ‘aux suaets sulwants H

i)i Bail;
ii)| Charges; . - . s . ol

iii)| Transfert; _
iv)| Servitude; o o : ‘ ;
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v) Clause restrictive et droit d'usage (Profit a prendre),

vi) Dr01ts de propriété et morcellement;

vii) Dispositions testamentaires.

Je n'ai pas ltintention de discuter ici en détaile de cés'difféféntes
rubriques, mais simplement d'attirer bridvement l'attention sur les caracté-
ristiques distinctives de certaines des sections qui s'y rapportent.

Bail.

La loi dispose qu'un bail d'une durée de cing ans ou plus doit dtre
énoncé dans une formule d'acquisition qui reste aussi simple et bréve que
possible du fait qu'elle comprend un accord tacite. Ainsi, la rédaction du:
‘bail est encore simplifiée, Pour les baux de moins de cing ans, la loi pré-
voit que l'accord tacite prend effet & titre "de droit privilégié" et n'a
pas beésoin d'8tre enregistré 2 moins que le Conservateur ne l'exige.,

Charges et hypothégques

La loi indique la forme et les effets des charges qui permettront au
propriétaire d'une terre ou au titulaire d'un bail ou d'une charge, de ga-
rantir une dette ou d'autres fonds ou biens en équivalent d'argent, ou de
garantir l'accomplissement d'une condition. Des charges ou hypothéques de
deuxi®me rang ou de rang ultérieur peuvent 8ire créées de la méme maniére
que celles de premier rang, mais pour toute transaction effectuée 2 n'importe
quel titre exprimé ou impliqué ‘dans l'une des charges, il convient de tenir
compte de toutes les charges précédentes encore en vigueur. La loi prévoit
ltenregistrement des hypothéques des sociétés & condition que ces derniéres
aient été enregistrées selon le Companies Act 1922. Ces dispositions tendent
34 faciliter les accords tacites en rapport avec les charges, les mutations
de charges et le droit d'extinetion.

Transferts

Le transfert d'une terre, d'un bail ou d'une charge se fait au moyen
d'un instrument ayant la forme prescrite. L'opération consiste & enregistrer
le bénéficiaire du transfert en tant gque propriétaire et & classer l'instru-
ment dans les dossiers du Service d'enregistrement foncier. La longueur du-.
document de transfert a été considérablement réduite par l'utlllsatlon de
1'accord tacite. ’

Application de l'enregistrement du titre foncier aux zones urbaines
et éventuellement & l'ensemble du Nigéria

En dépit de la promulgation du Registered Land Act 1965 concernant l'en-
registrement du titre foncier dans le Territoire fédéral de Lagos, il n'*a pas
été possible d'appliquer pleinement les dispositions de cette loi. La situa-
tion dans le pays entre janvier 1966 et le début de 1970 n'a pas favorisé les
mesures de constatation, On peut toutefois se demander si l'application
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intsgrdle de la loi de 1965 réussirait vraiment & assurer un enregistrement
simple, sfir ‘e} & jour des droits fonciers 3 Lagos. IR

En 1959, un Comité a été chargé d'étudier la possibilité d'introduire -
un systéme d'enregistrement des titres au Nigéria occidental. Dans l'ancienne
provinde du Nigéria oriental, on s'est Sgalement intéressé 4 l'introduction
d'un systime d'enregistrement des titres dans certaines agglomérations ur-
baines, dans le sens des dispositions de la loi de 1965 destinée au terri-
toire de Lagos. Dans le nord, ou les problimes fonciers sont différents de
‘ceux dy sud, aucuhe mesure n'a été prise en vue d'étudier les befoins en ‘
matidre d'enregistrement des titres fonciers. S

. Dans l'ensemble, les probl3mes que pose 1'introduction d'une forme ou
d'une autre d'enregistrement foncier semblent plus complexes"dans'les divers
Etats de la Fédération qu'sd Lagos. Les Etats en effet englobent de grandes '
superficies de terres et le processus de constatation des titres dans chaque
Etat prendra beaucoup de temps. En outre, le colit en serait prohibitif, Il
semble donc que la solution est d'appliquer sur une petite échelle, et prin-
cipalement dans les zomes urbaines ou les plus grandes localités de chague
Etat, le systéme que l'on aura choisi, en 1tétendant ensuite aux régions sub-
urbaings jusqu'a ce que 1é territoire de chaque Etat soit'couverf par le sys—

" Services de levés cadastraux

Rdle du Département des levés

A la section pricédente, il a été question des cartes du Service d'im- .
matriculation foncidre. Dang le systime dtenregistrement des instruments,
‘on trouve parmi les archives des divers services fonoiers des plans rensei-
gnés sur-lesquels sont notés les détails de tous les plans de levé annexés
aux documents enregistrés. Selon le systéme d'enregisirement des titres
fonciers, il est également prévu que les services compétents tiendront & jour
une carte appelée 1a carte-du Service d'immatriculation fonciZre. Cette
carte doit indiquer les limites des parcelles de ierre enregistrées; la
Section 30(1) du Registered Land Act de 1965 dispose que cette carte "sera -
établie A 1'échelle que le Conservateur jugera appropride et ‘comprendra autant
de feuilles qu'il estimera nécessaires". La carte du Service d'enregistrement
foncier est établie d'aprés les cdrtes produites par-les services de levés
cadastraux aux fins des services d'immatriculation fonciére. Il convient
donc iei d'attirer l'attention sur 1'évolution des ‘servicés de levés cadas-
traix dans le pays. den e e B -

~ Avent la régionalisation, il n'existait qu'un seul département des levés
avec des bureaux auxiliaires 3 Lagos, Ibadan, Kaduna et Enugu. Les attribu-
tions #u département comprenaient’l'exécution des levés géodésiques, topo—
graphigues et cadastraux dans 1l'ensemble du pays. A la suite de la régiona-
lisatibn en 1951, les buresux d'Ibadan, de Kaduna et d'Enugu devinrent les
centref régionaux de levés pour les régions de 1'ouest, du nord et de l'est
respectivement, et il leur incombait désormais de fournir les services de base

3
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en matiére de levéds cadastraux dans les régions ol ils étaient situés. Le
Département fédiéral des levés a alors été chargé de fournir les services de
levés cadastraux pour le Territoire fédéral de Lagos et d'exécuter tous les
levés géoddésiques et topographiques du pays, ainsi que de contrSler la pro-
fession de géométre. .

Plans cadastraux

- Jusqu'aux années 60, les plans cadastraux dans les régions ont été éta~
blis selon trois échelles : au 1/1 200, au 1/2 400 et au 1/4 800; pour cette:
derniére série on utilisait des cartes de 1'une ou l'autre des deux premidres.
Récemment, 1'échelle de base a été changée 3 1/1 250 ou 1/2 500 selon les =
cas; ltéchelle au 1/1 250 étant utilisée pour les grands centres urbains de
la région et 1'échelle au 1/2 500 pour les villes moins importantes. A Lagos,
les plans cadastraux destinés au Service foncier étaient établis au 1/1.056{
il est envisagé cependant d'utiliser une échelle plus grande a savoir 1/480
et 1/240. Pour les faubourgs de Lagos, on préveit des cartes au 1/1 200,

1/2 400 et 1/4 800. : : , o

Actuellement, dans la zone qui correspond & l'ancien Territoire fédéral
de Lagos, on utilise deux échelles pour les plans servant aux fins d'imma-
triculation : les anciens plans d'environ 2,70 m sur feuilles montées et la -
série des feuilles d'environ 3 m sur "pagrafoil". Les feuilles de 2,70 m
sont des plans produits au cours de la premiére moitié du siécle, pour les-
quels on a utilisé les méthodes ‘conventionnelles de levés terrestres d'ori-
gine locale orientées selon le nord géographique., Les feuilles de 3 m sont
produites sur le systéme de quadrillage national pour lequel on a employé
des techniques de levé aérien relativement plus rapides. Ces plans se sont
révélés trés utiles et ont grandement facilité le processus de recherche dans
les services d'immatriculation fonciére de Lagos. Ils indiquent tous les
détails planimétriques de.la région qu'ils couvrent et permetient d'y reporter
les plans de levé, l'objet des demandes selon le Land Registration Act et
dtautres lois semblables. ‘ ' - o

Avec l'entrée en vigueur en 1965 ‘du Registered Land Act, le Département
fédéral des levés a commencé la production d'une série de plans au 1/480 qui
devait &tre utilisée comme base de la carte du Service d'immatriculation '
foncidre aux termes de ladite loi. Cette série de cartes doit couvrir ce
qui représentait l'ancien Territoire fédéral de Lagos afin de simplifier la
tache de l'agent chargé de l'enregistrement. On a également 1l'intention
d'y marquer les limites de chaque parcelle de terre enregistrée et tout autre
renseignement que le Conservateur indiquera. On espére qu'il sera possible -
de commencer & utiliser cette série dés que les dispositions de la loi entre-
ront en vigueur.

Tout en reconnaissant L'utilité des services de levés cadastraux aux fins
d'enregistrement des droits fonciers, on prend de plus en plus conscience de- '
1'importance de ces levés dans la solution des problémes qui se posent en rap-
port avec le rassemblement des données pour la planification concernant tous
les aspects du développement économique et social. Actuellement, il existe
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des pldns cadastraux dans un bon nombre de grands centres urbains et de

villes
cités ¢
sa resy
quatre
de levd
nant 14

- dans 1°

du Nigéria et l'on fait des efforts pour étendre ces travaux & d'autres
t villages. Le Département des levés de chaque Etat est conscient de
onsabilité & cet sgard. Avec la création de douze Etats & partir des
régions qui existaient auparsvant au Nigéria, 1'ampleur des services
8 caGastraux s'est considérablement étendue; il y a en effet mainte-

orgenisations de levés qui desservent les services de levés cadastraux

ensemble de 1z Fédération.
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