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LES LEVES CADASTRAUX ET LES SERVICES D'IMATRICULATION

, DES TERRES EN TANZANIE

SITUATION ACTUELLE ET PERSPECTIVES

par

II• J« Daniel, Commissaire adjoint aux leves et a la cartographie,

Tanzanie

1. LEVES CADASTRAUX

La plupart des leves cadastraux dans le pays sont etablis par la Divi

sion des leves et de la cartographie. Les textes legislatifs portent crea

tion d'un poste de geometre autorise, habilite egalement a executer les leves

cadaetraux, mais pour le moment il n'y en a pas dans le pays. . La loi dispose

que le leye. doit fournir la description de la parcelle appelee a Stre imma-

triculeedans le registre et accorde tout pouyoir au Commissaire aux leves

et a la cartographie pour determiner la me.thode a suivre et le degre d!exac

titude des leves.

Les bureaux charges du calcul et des archives sont etablis-au siege.

de la Division et il existe un Bureau regional des leves dans' toutes les

regions a l'exception de trois. Les geometres regionaux executent les leves

seloh les instructions recues du siege et le siege regoit les demandes de

Tevee du Commissaire aux terres ou du Conservaijeur des titres.

Tous les leves .cadastraux sont etablis sur diverses formes de canevas :

!•' Toutes les communes, y compris la ville de Bar es-Salaam, ont un systeme

de*points geodesiques fonde sort eur le reseau national de triangulatibn,

soit sur un systeme local ayant son origine dans un systeme de coordonnees

prbpre a la commune en question. Ce canevas est etendu au fur et a mesure

qxie la commune s'agrandit. Dans certaines vil,les on en est ainsi venu a

lfidie d'etendre les travaux de topographie "de la partie vers I'ensemble",

dfou de ^er.i eux problemes de bompenGation qiie la Division commence a etudier.

Le schema I-' represente le canevas de la municipalite de Tanga.

2. Dans les zones rurales, les leves d'exploitations agricoles, de domaines,

etc. sont etablis sur le systeme de canevas .national, sur des leves de ter

rains relativement proches s'il en existe, ou sur des leves d1 origine presumee

locale avec un point de contro"le astronomique (azimut) aii.sol.

1 1/
Le schema II-' montre le systeme de canevas national.

Comme on peut le voir sur le schema II, la densite du canevas ri'est

guere suffisante dans la presque totalite du pays. Le canevas est etendu

progressivement au fur et a mesure que se poursuivent les activites tendant

a I'etablissement' de cartes a I'echelle 1/50 000 e.

lJ Voir E/CN. 14/CART/260/Add. 1.
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Le degre d' exactitude necessaire pour les cheminements destines a la

determination des leves cadastraux est le suivant :

Cheminements rigoureux dans les communes et autres zones de developpe-

ment dense : au moins 1/6 000.

Cheminements rigoureux pour domaines et autres proprietes dans les zones

rurales : au moins 1/5 000.

Toutefois, les reglements precisent que le Commissaire est habilite a.

permettr^ un assouplissement de ces normes d'exactitude dans des cas parti-

culiers> ■ ; ......

.. -.,,;."". Tous Les travaux effectues par des geometres regionaux ou des. geometres

. patentesdoivent §tre ^spumis au Bureau des.calculs pour,e"tre.verifies et. ^
recevoir 1'approbation du Commissaire aux leves et a. la cartographies Se.lon

la loi, ,1'approbation signifie que le leve repond aux normes requises aux

fins d'immatriculation, A partir du plan topographique approuve, on starlit

un plan des titres de propriety utilise pour I'immatrioulation. Les schemas

III. et iy -i/ ;montrent un plan topographique. approuve et un plan des titres
de propriete. -; .

.. Toutes les ,donnees obtenues sur le terrain - mappes, calculs et plans

sont conservees dans des archives et peuvent §tre consultees par les geo

metres et le public. II nfy a pas de moyens de reproduction, mais les copies

du plan et les coordonnees sont envoyees au Bureau regional df.ou elles pro-

viennent aux fins de classement. Le Bureau central d'archives conserve ega-

lement la correspondance relative aux differents leves ainsi que,la corres-

ppndance emanant du Commissaire aux terres, du Conservateur des titres et '

du public. Le Bureau des archives conserve egalement toutes les indications \

relatives au canevas, .les points geodesiques des-communes, les points de I

triangulation; 11 ouvre des dossiers qui ;sont references selon des^feuilles j

de. degre- (i5'xT5f) dans les zones rurales, et dans les grandes Ai
2lon--des feuilles types au 1/2 500f Sur chaque feuille on traoe ™!

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

Crocruis de reconnaissance

.: Dans des zones rurales tres isolees, on accepte, a I1occasion, des pro- .

quiS de reconaaissance lorsqu'il s'agit d'attribuer un d.roit d'occupatiqtu j
Ces croquis peuvent e*tre prepares Boit par ungeometre, soit par un fonc-- |

tionnaire charge des affaires foncieres et doivent, generalement, ^tre approuves j

par le Commissaire aux leves et a la cartographie avant d'etre acceptes en [

tant que documents valables aux fins d'immatriculation. Normalement, on ajoute ]
une clause.selon laquelle un leve de laparcelle devra:§tre effectue a une j

date ulterieure. , Comme des recouvrements r^squent de se produire a 1'avenir, j

on d^mande en general au proprietaire du terrain d'en marquer les liinites t

avec des Elements perraanents comme clStureSj haies, etc.. |

Voir E/CN. 14/CART/260/Add. 1.
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M6thod.es photogrammetriques

Jusqu'a present, on nfa guere utilise cette technique pour les leves

cadastrauxf On a reconnu les avantages de cette methode dans les zones

rurales,*surtout quand il existe de petites exploitations agrieoles, mais

la Division ne s!en est pas servie, la raison principale etant que nos

activates ne se sont pas etendues a ces regions et que nos lois foncieres

n!exigent pas expressement des petits proprietaires qu'ils fassent ihscrire

leurs terres dans le livxe foncier. Une autre raison est le fait que 1'on

nfapprecie pas assez les avantages de l'immatriculation des terres*

■ On a toutefois procede grace a de simples methodes photogrammetriques,

au leve de vastes domaines reserves surtout aux projets d'elevage du Minis--

tere de 1'agriculture, afin de produire des plans utilisables aux fins d'im--

matriculation. Pour ces leves, on accepte des tolerances allant jusquTa

10 pieds (env. 3 m) selon la zone et l'usage qu'il est fait.de ces domaines,

Perspectives d'avenir

La capacite de travail actuelle de la Division ne represente qu'une

fraction .des "hesoins en matiere d'immatriculation fonciere. Les ralsons en

sont les suivantes :

1. La Division donne la priorite aux leves de parcelles residentielles

destinies aux groupes a faible revenu. II s'agit surtout dans ces cas-la

de definir I'emplacement des constructions et l'alignement des bEtiments,

et en general les renseignements; ne sonf pas inscrits dans le livre foncier,

2. Manque de personnel et de materiel de travail.

3- ; La Division s'oooupe egalement de leves autres que les leves cadastraux

.etablissement de cartes-a 1/50 000, nivellement et autres recherches geode-

Nous avons 1'intention a. l'avenir d'etendre nos activites de la fa9on

suivante :

1. RenforGer et etendre les methodes de preparation geodesique dans les

communes.-

2. Experimenter et utiliser les methodes photogrammetriques.

3.. Essayer de repondre en temps voulu aux besoins de la Division des

terres en ce qui concerne la production de plans pour l'immatriculation.

4* Etendre l'activite des bureaux dfarchives de leves en.vue de. fournii?

tous les dossiers pour la Division des terres et pour la Division de l'im-

macriculation et de fournir un service plus general au public.
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II. DIVISION DE L'IMlATRICULATION FONCIERE

II s'agit d'une Division du Ministere des terres, du logement et du

developpement urbain de la Republique-Unie de Tanzanie. Elle est composee

de quatre departements, a savoir s enregistreraent des documents, premiere

immatriculation, service &fenregistrement des titres et service d'immatri-

culation miniere.

Ses activites consistent a enregistrer les divers documents (dont elle
conserve une liste) auxquels s'appliquent les decrets suivants :

a) The Registration of Documents Ordinance, Cap, 117?

b) The Land Registration Ordinance, Cap. 334?

c) The Mining Ordinance, Cap* 123*

1. ENREGISTREP1ENT DES DOCUMENTS

Les activites de ce departement, qui sont regies par la Registration

of Documents Ordinance, Cap. 117» sont divisees en deux sections :

a) Enregistrement obligatoire ; concerne toutes les dispositions non
testamentaires se rapportant a- un droit, titre ou interSt foncier;

"b) Enregistrement facultatif : concerne tout autre document qua nfest
pas sounds a I'obligation dfenregistrement.

II importe que tout document presente pour enregistrement soit dument

certifie et execute conformement a la section 12 du decret et des textes

subsidiaires Supp3 57» modifiee par Supp. 58» Tous les documents presentes

doivent Stre rediges en anglais; a defaut, le Conservateur peut accepter une

traduction certifiee. Les ratures, blancs, modifications ou intercalations

ne sont pas permis, a noins qu'ils ne soient contresignes par toutes les

parties.

Les documents doivent Stre presentes en double et inscrits dans le

"Livre de presentation" qui donne une breve description du document. La

section 18 du decret dispose que cTest l'heure et la date de la presentation

du document qui coraptent pour la priorite et non la date d'etablissement du

document.

Le Conservateur est habilite a refuser 1 inscription d'un document ou

la description des terres n*est pas suffisante aux fins d'identification;

il doit verifier que le document a ete dument timbre conformement aux dis

positions de la Stamp Ordinance, Cap,, 189 et <iue, 1© cas echeant, les consen-

tements ont ete dflment donnes et sanctionnes.
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Une fois les documen-ts inscrits, I1 original est renvoye aveo un, memo-

randuin d1 enregi strement inscrit au dos, et la copie est classee dans le

registre formant des feuilles qui sont ensuite paginees par serie.

L'enregistrement obligatoire des documents selon ce decret ne remedie

pas a. un vice du titre, ne confere pas non plus de validite a, un titre et

1'Etat n*a pas de garantie de titre. -

2. PREMIERE B5MATRICULATION

La premiere immatriculation est regie par les dispositions des sections

8 a 26 de la Land Registration Ordinance, Cap. 334*

Le Cohservateur est habilite, aux termes.de .la .section. 9. clu decret,. a.,

declarer une zone comme souraise a lfobligation d1 enregi strement dans un delai

donne. ,

Toute partie requerante peut presenter une demande de premiere immatri

culation pour le domaine prescrit; si la demande a ete deposee en dehors des

delais prevus, une requite peut gtre adressee au Ministre conformement aux

dispositions de la section 10 du decret.

Les domaines qui peuvent Stre immatricules sont specifies a la section

8 du decret, et comme "base valable dfun titre on peut mentionner :

1. Domaine de propriete absolue acquis avant le 23*1•1923*

2. Un droit accorde sous 1'Administration allemande.

3. Un transfert de propriete effectue par le Gardien de la propriete

ennemie.

Le Conservateur fera done I'enqu&te necessaire pour etablir la base de

validite du titre d'apres une chatne ininterrompue de proprietaires jusq^a'a

la partie requerante. Tous les documents dormant preuve de la base de vali

dite du titre doivent §tre presentes au Conservateur qui peut sTen servir

pour supplement d'enqu^te et qui les conservera.

Au moment de 1'enquSte, le Conservateur est habilite a convoquer une

audience et a. rejeter les demandes. La partie requerante peut dans un delai

de trois mois faire appel devant la Haute Cour contre toute decision prise

par le Conservateur. Dans les cas ou la demande est rejetee, ou lorsque

la requSte n'est pas acceptee, la terre en question devient domaine public.

S'il est donne suite a la demande ou si la requite est acceptee, le

Conservateur fait alors une recommandation au Commissaire des terres pour

qu'il delivre soit une offre de droit d'occupation, soit un certificat d'occu-

pation. Cette recommandation comprend une indication des servitudes et inte-

re*ts qui grevaient la propriete au moment de la premiere immatriculation.
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Le Commissaire aux'terres delivre un certifioat d'oocupation pour les terres

qui ont faiVl'objet d'un leve et une offre de droit d'occupation pour les

autres. Une fois que le document a ete execute et atteste par les parties,

il doit e*tre presente a nouveau au Conservateur des titres pour qu'il l'enre-

gistre et delivre un certificat de titre.

Le Conservateur doit s'assurer que le.document a et© dument execute"et

atteste et que toutes les conditions d'ordre juridique ont ete remplies avant

de 1'inscrire et de delivrer le certificat de titre.

3. ENREGISTREMENT DES TITEES (BUEEA.U D'HeiATRICULATIOWPONGIEHE) ,

II s'agit de l'enregistrement de toutes dispositions relevant de la

Land Registration Ordinance, Gap. 334i notananent les operations concernant

transfert, fermage, morcellemeht, partage, hypptheques, servitudes, etc,,

qui doivent s'effectuer au moyen d'un aote redige selon la forme prescribe

dans les Reglements d'immatriculation fonciere ou que le Conservateur juge

acceptalDle. Toutes ces dispbsitions peuvent e*tre enregistrees au Bureau

d'immatriculation fonciere. .

Toute disposition que I1on veut faire enregistrer doit @tre redigee en

anglais; a defaut, le Conservateur peut accepter une traduction certifiee.

Les documents doivent Stre dument executes et attestes conformement aux

Reglements d'immatriculation fonciere. Le Conservateur doit s'assurer que

toutes les conditions legales ont ete remplies avant de pouvoir enregistrer

un document. .

La disposition que lfon veut faire enregistrer sera inscrite dans le

"Livre de .presentation" qui decrit brievement les documents. C'est le lieu

et la date de la presentation et non le lieu et la date de la disposition

qui sont determinants pour la priorite. Une fois que la disposition a ete

enregistreef 3es documents originaux sont conserves pour §tre classes,

II faut nater que I'enregistrement d'une disposition ne.saurait s:effec-

tuer si l!on ne produit pas de certificat de titre. Les cas suivants font

exception :

a) Ordre de defense de statuer adresse a un tribunal inferieur;

b) Injonction de la cour;

c) Opposition;

d) Revocation et acquisition du droit d'occupation;

e) Rectification du Registre foncier par le Conservateur.
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En ce qui concerne les plans topographiques, il n'est pas accepte de

disposition visant une partie d'un terrain, ou le partage ou le morcellement

du terrain a moins que I1on ne presente un plan topographique approuve.

Dans oes cas-la, 1'approbation du Commissaire aux terres est toujours neoes-

saire avant que le Conservateur rie puisse accepter d'enregistrer line telle

disposition.

4. LE BUREAU D'IMlATHICUIiATION MNIERE

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 concernaht qui, mime si elles ne sont pas nombreuses, exigent neanraoins

la me*me attention, le me*me souci du detail et la m§me exactitude que pour

les autres types d'enregistrement.

REPERTOIRE

Tous les documents enregistres par cette Division sont repertories sous

deux formes :

.-1 • Repertoire des noms de personnes : on inscrit tous les noms figurant

dans les documents enregistres, aux fins de verification et renvci,

Les noms etles details de l'enregistrement sont inscrits sur des

fiches qui sont classees par ordre alphabetique.

2. Repertoire des proprietes : on inscrit toutes les proprietes

mentionnees dans les documents enregistres en dormant la description

du terrain - numero de parcelle et de bloc, y compris les districts*

En outre, la fiche de propriete indique les details concernant le

document classe.

DOCUMENTS TCMBES EN DESUETUDE

Tout document tombe en desuetude est retire du registre et classe dans

la "Section morte" de la Division. On ne briile pas les documents vu que 1'on

peut se rapporter de temps a autre a cette "Section morte".

REPRODUCTION (Microfilms)

En 1962 on a procede a la reproduction des documents sur un microfilm
qui a e"te classe dans des locaux speciaux. Cette operation n!a pas ete

renouvelee depuis 1962.
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', TABLEAU D'ASSiMLAGE DE L'lMIlATRICULATION FONCIERE- :■ ■ . ,

. Le tableau d! assemblage de l'immatriculation fonciere est etabli et

tenu a jour aux fins des services d'imraatriculation fonciere; chaque lot

de terre recoit un numero unique - le numero de bloc et le numero de par-

celle qui est aussi le nuTnciro &u titre et le numero du dossier. Les par-

celles sont des unites foncieres de propriete distincte. Les blocs sont

des ensembles de parcelles dont les limites .sont fixees arbitrairement de

facon qu'en utilisant des echelles differentesF tous les plans de blocs

puissent §tre dessines aur une fouille mesurant 13Mx14'l4ti mais autant que

possible de facon a ne pas parts.gor dss proprietes individuelles.

On peut modifier les limites des blocs lorsque, par exemple, une petite

piece de terrain est detacliee 6.:une parcelle appartenant a un bloc et rat-

tachee a. une parcelle d*un autrs bloc. Dans pareil cas.,, les numeros du bloc

ne seront pas modifies, na^.s les plans sc-rorrl; refaibs et lfancien plan

annule, Toits Des plans de blocs portent un muaero do publication et lorsqu'on

dessine a nouveau un piar. de Tuoo; ce dernier rac^vra un nouveau numero de

publication.

Les numeros sont-attribues aux parcolles par series, de gauche a droite

et de haut en bas? de la maniere qua. paratt la plus commodec Lorsqu'il y a,

par exempie, mutation, los numeros des parcelles touchees seront annules et

les nouvelles parcel?.es recevront les numeros consecutifs suivants non

encore utilises dans le bloc. Les numeros annules restent lisibles mais ils

ne seront plus jaraais utilises. Ces numeros de parcelles ne doivent pas

necessairement correspondre aux numeros des levea, Les numeros de leves

sont attaches a la terre tandis qvie les numeros de parcelles changent de

temps a autre selon la nature de la trpjisacticn qui concerne les parcelles

en cause*.
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