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" LES LEVES CADASTRAUX ET LES SERVICES D'IMMATRICULATION
. DES TERRES EN TANZANIE
SITUATION ACTUELLE ET PERSPECTIVES

par

M. J. Daniel, Commissaire adjoint aux levés et a la cartographie,
Tanzenie -

I. LEVES CADASTRAUX

La plupart des levés cadastraux dans le pays sont éiablis par la D1v1-
sion des levés et de la cartographie. Les textes législatifls portent créa—
~ tion d'un poste de géometre autorlse, habilité également i exécuter les levés
cadastraux, mais pour le moment il n'y en a pas dans le pays. . La loi dispose
que le levé doit fournir la degcription de la parcelle appelée & &tre imma-
triculée dans le registre et accorde tout pouvoir au Commissaire aux levés
et & la cartographle pour detenmlner la methode a4 suivre et le degré d'exac-
' tltude des levés.

Les bureaux chargés du calcul et des archives sont éiablis- au sidge .
de la Division et il existe un Bureau régional des levés dans toutes les
régions a4 1'exception de trois. Les géométres regionaux exécutent les levés
selon les ingtructions regues du sidge et le sidge regoit les demandes de
_leves du Commlssa1re aux terres ou du Conservateur des tltres.\

Tous les levés_cadastraux sont établis sur diverses formes de canevas :

1 Toutes les communes, y compris la v1lle de Dar es—Salaam, ont un systéme
de’ points géodésiques fondé soit sur le’ réseau national de triangulation,
soit sur un systime local ayant son origine dans un systéme de coordonnées
propre & la commune en question. Ce canevas est étendu au fur et & mesure
que la commune s 'agrandit. Dans certaines villes on en est ainsi venu a
1'idée d'étendre les travaux de topographie "de la partie vers l'ensemble",
d'ol de ser eux problémes de compensation que la Division commence a etudler.

Le schéma I—/ représente le canevas de la munlclpallte de Tanga.

2. Dans les zones rurales, les levés d'exploitations agrlcoles, de domaines,
etec. sont établis sur le systéme de canevas national, sur des levés de ter-
ralnsrelatlvement proches s'il en existe, ou sur des 1eves dlorigine presumee
locale avec un point de contrdle astronomicque (az1mut) au sol. ’

Le schéma II—/ montre le systéme de canevas national.

Comme on peut le voir sur le schéma II, la densité du canevas n'elt
guere suffisante dans la presque totalité du pays. Le canevas est étendu
progressivement au fur et & mesure que se poursuivent les activités tendant
3 l'établissement de cartes A 1'échelle 1/50 000 e.

1/ Voir E/CN.14/CART/260/Add.1.
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Le degré d'exactitude nécessaire pour les cheminements destinés i la
détermination des levés c;a,da.;str‘anf est le suivant :

Cheminements rigoureux dans les communes et autres zones de développe—
ment dense : au moins 1/6 000. -

Cheminements rigoureux pour domaines et autres propriétés dans les zones
rurales : au moins 1/5 000,

Toutefois, les réglements précisent que le Commissaire est habilité &
permettre un assoupllssement de ces normes d'exactitude dans des cas partl-
culiers. . o

Tous les travaux effectues par des geometres regaonaux ou des geometres

" ;ﬁé*entes d01vent &tre soumis au Bureau des.calculs pour. 8tre vérifiés et

recevyoir l'gpprobation du Commissaire aux levés et a la cartographle. Selon

. la }oi, l'approbation signifie que le leve répond aux normes requises aux

fins d'immatriculation. A partir du plan topographique approuve, on établit
un plan des titres de propriété utilisé pour 1l'immatrioulation. Les schémas
I1X et IV _/ montrent un plan. t0pograph1que approuve et un plan des titres

de proprlete..gm;

Toutes les donnees obtenues sur le terraln - mappes, calculs et plans
sont conservées.dans des ‘archives et peuvent &tre consultées par les géo--
métres et le public. Il n'y a pas de moyens de reproductlon, mais les copies

- du plan et les coordonnées sont envoyées au Bureau régional d'od elles pro-

viennent aux fins de classement. Le Bureau central d'archives conserve éga-
lement la correspondance relative aux différents levés ainsi que.la corres-—
pondance émanant du Commissaire aux. tevres, du Conservateur- des titres ot -
du public, Le‘Bupeau des archives conserve également toutes les 1ndlcat10ns
relatives au canevas, les points géodésiques des .communes, les points de
trxangulatlon, j1 ouvre des dossiers qui sont référencés selon des.feuilles

&'un quart de.degré- (15'x15 }-dans les zones: rurales, et dans les grandel
.o Rommunes. selon des feuilles types au 1/2 500, Sur chaque feuille on trace

arbitrairement des "blocs" et on ouvre un dos31er pour chaque bloc.

Croquls de reconnaissance

Dans des zones rurales trés. 1solees, on. accepte,‘a l'occasion, des. cro~-

.Quis de reconnaissance lorsqu'il s 'agit d'attribuer un droit d'occupation.

Ces croquis peuvent &tre préparés soit par un, geOmetre, 801t par un fonc-.
tionnaire chargé des affaires foncidres et doivent, generalemen‘b 2tre approuvés
par le Commissaire aux levés et & la cartographie avant d!'8tre acceptés en
tant que documents valablesaux fins d'immatriculation. Normalement, on ajoute
une clause.selon laquelle un levé de la parcelle devra.8tre effectué & une
date ulterleure. Comme des recouvrements risquent de se. produire & l'avenir,
on demande en. general ‘au proprletalre du terrain d'en marquer les limites.

avec des &léments permanents comme clotures, haies, etc.. . S

1/ Voir E/CN.14/CART/260/Add.1.
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Méthodes photogrammetrlques

: Jusqu a present, on n'a guere utilisé cette technlque pour les leves
cadastraux, On a reconnu les avantages de cette méthode dans les zones
rurales, surtout quand il existe de petites exploitations agricoles, mais
la Division ne s'en est pas servie, la raison principale étant que nos
activités ne se sont pas étendues & ces régiong et que nos lois fonciéres
n'exigent pas expressément des petits propriétaires qu'ils fassent ihscrire
leurs terres dans le livre foncier. Une autre raison est le fait que 1l'on
n'apprécie pas assez les avantages de l'immatriculation des terres.

On a toutefois procédé grice & de simples méthodes photogramméirigues,
au levé de vastes domaines réservés surtout aux projets d'élevage du Minis-

tére de l'agriculture, afin de produire des plans utilisables aux fins d4'im-

matriculation. Pour ces levés, on accepte des tolérances allant jusqu'a
10 pieds (env., 3 m) selon la zone et l'usage qu'il est fait. de ces domaines-

Perspectives d'avenir

Lex capacité de travail actuelle de la Division ne représente qu'une
fraction des besoins en matidre d'immatriculation fonciére. Les raisons en
sont les suivantes :

4_ La DIV1sion donne 1la prlorlte aux leves de parcelles re51dent1elles
destlnées aux groupes & faible revenu. Il s'agit surtout dans ces cas-13

de définir 1'emplacement des constructions et l'alignement des b&timents,

et en général les renseignements ne sont pas inscrits dans le livre foncier.
2. . Manque de personnel et de matériel de travail.

. La D1v131on 8! occupe egalement de levés autres que les levés cadasiraux

“etabllssement de oartes 1/50 000, nlvellement et autres recherches geode—

sigues, - - ..

Nous avons 1'1ntent10n a4 l'avenir d'étendre nos activités de la fagon:
suivante :

1e Renforcer et etendre les methcdes de préparation geodeslque dans les ’
comrunes.. - : : )

2. Expéfiménter et utiliser les méthodes photogrammétriques.

l.- .Essayer de répondre.en temps voulu aux besoins de la Division des
terres en ce qul concerne 1a production de plans pour 1'immatriculation.

._4. . Etendre 1'act1v1te des bureaux d'archives de levés en vue de. fournir

tous les dossiers pour la Division des terres et pour la Division de 1l'im-
matriculation et de fournir un service plus général au public.

o
.
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IT. DIVISION PE L'IMMATRTCULATION FONCIERE

I1 s'agit d'une Division du Ministére des terres; du logement et du
développement urbain de la République-Unie de Tanzanie. Elle est composée
de gquatre départements, 3 savoir : enregisirement des documents, premiére
immatriculation, service &' enreg1strement des tltres et service d'immatri-
culat1on miniére.

Ses activités consistent 3 enregistrer les divers documents (dont elle
conserve une liste) autquels s'appliquent les décrets suivants

~

a) The Registration of Documents Ordinance, Cap. 117;

'b) The Land Registration Ordinance, Cap. 334; T

>~

¢) The Mining Ordinance, Cap. 123.

1. ENREGISTREMENT DES DOCUMENTS

Les activités de ce départemeht, qui sont régies par la Registration
of Documents Ordinance, Cap. 117, sont divisées en deux sections :

a) Enregistrement obligatoire : concerne toutes les dispositions non
testamentaires se rapportant a un droit, titre ou intér&t foncier;

b) Enregistrement facultatif : concerne tout autre document qui n'est
pas soumis & l'obligation d'enregistrement.

Il importe que tout document présenté pour enregistrement soit dfiment
certifié et exécuté conformément 4 la section 12 du décret et des textes
subsidiaires Supp. 57, modifiée par Supp. 58. Tous les documents présentés
doivent &tre rédigés en anglais; & défaut, le Conservateur peut accepter une
traduction certifiée. Les ratures, blancs, modifications ou intercalations
ne sont pas permis, & moins qu'ils ne soient contresignés par toutes les
parties.

Les documents doivent &tre présentés en double et inscrits dans le
"Livre de présentation" qui donne une bréve description du document. La
section 18 du décret dispose que c'est l'heure et la date de la présentation

du document qui oomptenu pour la priorité et non la date d'etabllssement du
document,

Le Conservateur est habilité 3 refuser l'inscription d'un document ol
la description des terres n'est pas suffisante aux fins d'identification;
il doit vérifier que le document a été diiment timbré conformément aux dis-
positions de la Stamp Ordinance, Cap. 189 et que, le cas échéant; les consen~
tements ont été dfiment donnés et sanctionnés,
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Une fois les documents inscrits, l'original est renvoyé avec un mémo-
randuin dtenregistrement inscrit au dos, et la copie ést classée dans le
registre_formant des feuilles qui sont ensuite paginées par série.

L'enregistrement obligatoire des documents selcon ce décret ne remédie
pas & un vice du titre, ne confére pas non plus de validité & un titre et
l'Etat n'a pas de garantie de tltre.l ' .

2. PREMIERE IMMATRICULATION

La premiére immatriculation est régie par les dispositions des sections
8 & 26 de la Land Registration Ordinance, Cap. 334.

Le Conservateur est hablllte, aux termes de la. section 9 du décret, 3.
déclarer une zone comme soumise & l'obllgatlon d‘enregastrement dans un délai
donne. :

Toute partie requérante peut présenter une demande de premiére immatri-
culation pour le domaine prescrit; si la demande a été déposée en dehors des
délais prévus, une requdte peut &tre adressée au Minisire conformément aux
dispositions de la section 10- du decret. »

‘Les domaines qui peuvent &ire 1mmatrlcules sont speclfles ala sectlon
8 du decret, et comme base valable d'wn titre on peut mentlonner :

1. Domaine de proprlete absolue acquis avant le 23.1.1923.
2. Un droit accordé sous l'Administration allemande.

3. Un transfert de propriété effectué par le Gardlen de la propriété
ennemie,

Le Conservateur fera donc l'encu8te nécessaire pour établir la base de

“validité du titre d'aprés une chaine ininterrompue de propriétaires jusqu'a

la partie requérante. Tous les documents donnant preuve de la base de vali-
dité du titre doivent &tre présentés au Conservateur qui peut s'en servir
pour supplément d'enquéte et qui les conservera.

Au moment de l'enquéte, le Conservateur est habilité & convoquer une
audience et & rejeter les demandes. La partie requérante peut dans un délai
de trois mois faire appel devant la Haute Cour contre toute décision prise
par le Conservateur. Dans les cas ol la demande est rejetée, ou lorsque
la requéte n'est pas acceptée, la terre en question devient domaine public.

S§'il est donné suite & la demande ou si la requdte est acceptée, le
Conservateur fait alors une recommandation au Commissaire des terres pour
qu'il délivre soit une offre de droit d'occupation, soit un certificat d'ococu-
pation. Cette recommandation comprend une indication des servitudes et inté-
ré8ts qui grevaient la propriété au moment de la premiére immatriculation.
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Le Commissaire aux terres délivre un certifiocat d'oocupation pour les terres
qui ont fait l'objet d'un’levé et une offre de droit d'occupation pour les
autres. Une fois que le document a été exécuté et attesté par les parties,
il doit 8tre présenté & nouveau am Conservateur des titres pour qu 11 1lt'enre—
g1stre et délivrs un certificat de tltre. .

Le Conservateur doit s'assurer que-le.document a été diiment exécutéeet
attesté et que toutes les conditions d'ordre juridique ont été remplies avant
de 1l'inscrire et de délivrer le certificat de titre.

3. ENREGISTREMENT DES TITRES (BUREAU D '"IMMATRI CULATICN- FONCIEHE)

‘ Il s'agit de 1'enreg1strement de toutes dlsp051tlons relevant de la
Land Registration Ordinance, Cap. 334, notamment les opérations concernant

llv:transfert, fermage, morcellement, partage, hypothéques, servitudes, etc.; -

qui doivent s'effectuer au moyen d'un acte rédigé selon la forme prescrite
dans les Réglements d'immatriculation fonciére ou que le Conservateur juge
accepiable. Toutes ces dispositions peuvent gétre enreg1strees au Bureau
'd'lmmatrlculatlon fon01ere. :

Toute dispositlon que l'on veut faire enregistrer doit &tre rédigée en
anglais; & défaut, le Conservateur peut accepter une traduction certifiée.
Les documents doivent &tre dlment exécutés ét attestés conformément aux
Réglements d'immatriculation fonciére. Le Conservateur doit s'assurer que
toutes les conditions légales ont été remplles avant de pouvoir enregistrer
un document. . :

La disposition que l'on veut faire enregistrer sers inscrite dans le
"Livre de présentation" qui décrit briévement les documents. C'est le lieu
et la date de la-présentation et non le lieu et la date de la disposition
qui sont déterminants pour la priorité. Une fois que la disposition a été
enregistrée; les documents originaux sont conservés pour &tre classés,

’ I1 faut noter que l'enregistrement d'une disposition ne saurait s'effec—
-tuer si l'cn ne prodult pas de certlflcat de titre. Les cas suivants font
exception : : . T ‘ :

a) Ordre de défense de statuer adressé & un tribunal inférieur;

b) Injonction de la cour;

¢) Opposition;

d) Révocation et acquisition du droit d'occupation;

.-e). Rectification du-Registre foncier par le Congervateur,

'
i
. |
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En ce qui concerne les plans topographiques, il n'est pas accepté de
disposition visant une partie d'un terrain, ou le partage ou le morcellement
du terrain 3 moins que .l'on ne présente un plan topographique approuvé.

Dans ces cas-14, l'approbation du Commissaire aux terres est toujours néces-
saire avant que le Conservateur ne puisse accepter d'enregistrer une telle
digposition.

4. LE BUREAU D'IMMATRICULATION MINIERE

Ce Bureau s'occupe de l'enregistrement des demandes de droits miniers,
des locations de mines et des droits miniers et de toutes les transactions
les concernant qui, m8me si elles ne sont pas nombreuses, exigent néanmoins
la m8me attention, le m@me souci du détail et la méme exactitude. que pour
les autres types d'enregistrement.

. REPERTOIRE
Tous les documents enregistrés par cette Division sont répertoriés sous

deux formes :

.1+ Répertoire des noms de personnes : on inscrit tous les noms figurant
dans les documents enregistrés, aux fins de vérification et renvci.
Les noms et:.les détails de l'enregistrement sont inscrits sur des
fiches qui- sont classées par ordre alphabétique.

2. Reperto;re des prOprletes : on inscrit toutes les propriétés
mentionnées dans les documents enregistrés en donnant la desecription
du terrain - numéro de parcelle et de bloc, y compris les districis.
En outre, la fiche de propriété indique les détails concernant le -
document classé.

DOCUMENTS TCMBES EN DESUETUDE

Tout document tombé en désuétude est retiré du registre et classé dans
la "Section morte" de la Division. On ne brflle pas les documents vu que l'on
peut se rapporter de temps & autre & cette "Section morte".

REPRODUCTION (Microfilms)

En 1962 on a procédé & la reproduction des documents sur un microfilm
qui a été classé dans des locaux spéciaux. Cette opération n'a pas été
renouvelée depuis 1962,
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TABLEMU D'ASBEMBLAGE DE LJIMMATRICULATION FONCIERE PR i N

Le tableau d'asaemb]age de 1’1mmatrlculatson fonclere est etabll ot
tenu & jour aux fing des services d'immatriculation fonciére; chaque lot
de terre regoit un numéro unique — le numéroe de blec et le numéro de par-
celle qui est aussi le nurdro du titre et le numéro du dossier. Les par-
celles sont des unités fonciéres de propriété distincte. Les blocs sont
des ensembles de parcelles dont les limites sont fixées arbitrairement de
fagon qu'en utilisant des échelles différentes, tous les plans de blocs
puisgent 8ire dessinés sur une feuille mesurant 13"x14"%*, mais autant que
possible de facon & ne pas partager das propriétés individuelles. .

*

On peut modifier les limites des blocs lorsque, par exemple, une petite .
piéce de terrain est détaclide é*une parcelle appartenant & un bloc et rat-
tachée & une parcelle dfun avtres bloc. Dans pareil cas, les numéros du bloc
ne seront pas modifiés, mais les plans seront refaits et l'ancien plan
annulé. Tous les plans de bloos porient un nwaéwo da pubiication et lorsqulon

dessine & nouvean ur plan de hion, ce dernier racevra un nouveau huméro de
publication.

- Les numéros soni attribués aux parcelles par séries, de gauche & droite
et de haut en bas, de la manidre qui paratt la plus commode. Lorsqu'il y a,
par exemple, mutation, los numéros des parcelles touchées seront annulés et
les nouvelles parcelles recevront les numéros consécutifs suivants non
encore utilisés dans le bloc. Les numéros annulés restent lisibles mais ils
ne seront plus jamals utilisds. Ces numéros de parcelles ne doivent pas
nécessairement correspondre aux numéros des levés., Les numéros de levés
sont attachés & la terve tandis que les numéros de parcelles changent de
temps & .autre selon la nature de la transaction qui concerne les pa.rcelles
en cause.

* 13"x14" = env. 32,5 35 com.





