UNIVERSITE DU BURUNDI

GRENIER DU SAVOIR DU BURUNDI
Dép6t institutionnel officiel
https://repository.ub.edu.bi

Les droits fonciers dans les ex-centres extra-
coutumiers de Bujumbura sous leur double aspect
historique et juridique

Sahinguvu, Gérard

1972
UB, Droit

https://repository.ub.edu.bi/handle/123456789/2451

Document téléchargé depuis le Grenier du Savoir du Burundi — https://repository.ub.edu.bi


https://repository.ub.edu.bi
https://repository.ub.edu.bi/handle/123456789/2451
https://repository.ub.edu.bi

I NIVERSITE OFFICIELTLE

DE BUJ UMBURA

LES DROITS FONCIERS DANS LES EX~CENTRES
EXTRA-COUTUMIERS DE BUJUMBURA SOUS LEUR
DOUBLE. ASPECT HISTQRIQUE ET JURIDIQUE

par

Gérard SAHINGUVU

MEMOTIRE
présenté en vue de lfobtention du
crade de

Licencié en Droit

1972,



Au seuil de ce modeste travail, nous nhous en
voudrions de ne pas remercier Messieurs les professeurs De Clerck
et Verbrugghe qui, tour a tour, nous ont prodigué leurs directives

et leurs conseils pour la meilleure réussite de notre étude.

Nos remerciements s’adressent également & Monsieur
Bukera, président de la Cour Supréme et de Cassation, et a Monsieur
Bellon, conseiller juridique au ministeére de la Justice, qui, maintes

fois, nous ont fait bénéficier de leur longue et riche expérience,

Notre travail n'aurait pu &ire mené & bien sans le
concours éclairé de Monsieur Mahwenya, directeur des Titres Fonciers
et de Monsieur ILozet, conseiller juridique de ce département.

Que toutes ces personnes trouvent dans ces quelques

lignes ltexpression de notre profonde gratitude.




 AVANT-PROPOS. .

i aan e e o e g e S i e e i e

Pour des raisons historigues qui remontent & 1°épo-
que de la colonisation allemande et & delle de la tutelle belge,
le Burundi vit sous un régime de bicéphalisme juridique. En effet
deux systemes de droit coexistent : celui du droit écrit d'une

part et celui du droit coutumier d'autre part.

Les tribunaux appliquent l'un et l'autre de ces
systémes soit en raison de la nature du litige ou . du statut
personnel des plaideurs.

C’est ainsi qu'en matiére foncidre, les dispositions
du code civil, livre II sont rarement appliquées aux litiges qui
se meuvent entre Burundais, ceux-ci préférant voir leurs différends
tranchés dfaprés la coutume. Rares sont, en>effet, les Burundais
qui se prévalent des dispositions du droit écrit telles gqufelles
sont notamment organisées par 1'édit du Mwami du 10 aofit 1961.
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INTRODUCTION GENERATLE,

‘ Antérieurement & 1931, le Burundi était uniformément
réparti en chefferi » 2t en sous+chefferied conformément au décret de
1910. Mais depuis la date reculée ou ce décret avait été congu et
édicté,Ala;conjoncture tant politique qu'économigue du pays s'était

sensiblement modifiée.

Certains. jeunes Burundais se lspsaient de plus en plus’
des diverses pfestations et services dont ils devaient réguiiéremenf
stacquitter auprés des chefs et sous-chefs. Des villes, des centres
commercigux et industriels s'étaient, depuis lors, relativement dé-
veloppés.

Dés lors, révoliée par les abus de pouvoir commis sans
cesse par leurs autorités coutumiéres, attirés par la vie urbaine et

surtout en quéte d'emploi, des indigénes partis isolément de leurs

"chefferies dtorigine et de tous les coins du Burundl se sont ren-

contrés & Bugumbura,‘comme d'ailleurs dans les autres circonscrip-~

tions urbaines du pays déja existantes. (1)

Outre les autdchtones, des Zairois, des Rwandais et des
ressortissants de 1'Afrique Orientale étaient venus, dans le méme but
de solliciter du travail a Bujumbura.

Ainsi, s'était formée une p0pulat10n nombreuse dtindigénes autour des
guartiers résidentiels, commerciaux et industriels réservés aux euro-
péens et aux asiatiques. Car, ces afficains ntavaient jamais osé se
méler & la population blanche, l'autorité tutélaire elle-méme, pour
des raisons d'hygiéne et de dignité, disent les Novelles; faisant tout
pour éviter le contact permanent et rapproché des deux catégories de

peuples. (2)
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(1) Les C.E.C.;Commentaire de -d.. Magotte sur les décrets du 23/11/31, .
6 et 22/6/1934 coordonnés par 1'A.R. du 6 juillet 1934, page 19.

(2) Novelles, commentaire des -décrets coordonnés sur les C.E.C.,
Corpus Juris Belgici Droit colonial T. III., page 504.
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Cette population déracinée de son miiieu coutumier et
implantée en ville, aux cdtés des éléments européens et asiatiqucoy
allait poser de graves problémes diofganisation Elle s'était consti-
tude en agglomérations, sorftes de communes sous la dlrectlon et le
contrbéle d'aucune autorité coutumlere.

L'Administration tutélaire eut t0t fait de remarquer
le caractére irrégulier de cette situation. Elle y é apporta remede
en édictant les décrets du 23 novembre 1931, des 6 et 22 juin 1934,
coordonnés par ltarrété myal du 6 juillet 1934. Ces décrets coordonk
nés traitent suecessivement des autorités compétentes pour créer les
Centres ©Xuvra Coutumiers et pour en nommer les dirigeants, de la tux
telle administrative, du nombre et des attributions des organes
responsables de ces centres. '

Ils fixent également les sanctions disciplinaires applicables a ces
organes, 1la composiftion de la population ainsi que les taxes, rede-
vances et péages dus aux éentres. Le dernier chapitre concerne le
comité protecteur qui était une sorte de commission provinciale aysant
lé mission de veiller & l'amélioration des conditions morales et maté-

rielles d'existence des habitants dans les centres indigénes. (1)

L'article 1 de ces décrets attribue au gouverneur
générel et, par délégation, au vice-gouverneur général, le pouvoir
de créer par ordonnance des centres indigénes ayant la personnalité
c1v1le. Conformément & cette dispos 1t10n, le gouverneur du Ruanda-Urundi
a élaboré et publié les ordonnances du 22 décembre 1941, celle du
30 octobre 1952, portant respectivement la création des centres
extra coutumiers dénommés " Belge " et " Buyenzi ", ainsi que la
cité jardin de " Ngagara.".
Dl'autres Géntrﬁé'extra coutumiers, mais qui ne font pas 1l'objet de
cette étude, ont été mis sur pied a4 Kitega, & Nyanza-Lac et & Rumonge.
Ces ceéntres extra-coutumiers n'étaient autres choses que
d'especes de chefferies contenant une populatibn hétérogene d'Africains
émancipés et soumis & 1l'autorité directe de l'administration_tutélaire.'

(1) Codes & Lois du Congo Belge 6eéme ddition p.p.785 et 789.
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I1 serait par exémple recommandable de faire une étude approfandie

de la tutelle administrative belge sur ces centres, qui se réduisait

en somme a une. administration directe pure et simple.

Ce statut spécial dont jouissaientAles centres
extra-coutumiers, par fapport aux autres chefferies du Burundi, a
donné naissance & un conflit de pouvoir entre-l'administration tuté=
laire et le Mwami soutenu par les membres du Conseil Supérieur du
Pays. Voici un extrait des plaintes de ce Conseil

" Si actuellement le Mwami et le Conseil ntont rien & dire
~dans l'administration d°fUsumbura, le Conseil Supérieur du
Pays est désireux de savoir pour quelle raison. Si le Mwaml,
'nomne des Chefs et des Sous—chefs & l'intérieur du Pays, :
'nous désirerions savoir pourquoi.le pouvoir lui est retiré,
guand il s‘*agit 4 Usumbura" . (l)"

Néanmoins cette administration directe camouflée ne peut
réﬁenir.pluszlongtemps notre attention, comme d*ailleurs le reste du
contenu des décrets coordonnés; car, ces textes législatifs régissent
l'organisation administrative et non le régime foncier'deé centres
extra~coutumiers gqui est 1'objet de notre étude, Uné étude fouillée
sur l'admlnlstratvon de ces entités Jurldlques dénommées "Centres-Cou—

tumlers” eut été 1nteressante, voire pa881onnante.

Mais mon choix s'est perté sur l'aspect foncier de ces
centres pour deux raisons : La premiére raison, et la plus déterni-
nante, est gue la terre est-un bien sacré, un trésor précieux aux
veux d'une population aussi-agricolé'que celle de certains pays

africains,

A Dans nos régions, en effet, la terre représente une
importance capitale. Non seulement environ §0% de nos compatriotes
tirent leur revenu presgue exclusivement de la terre, mais encore

"~ beaucoup de nos Etats ne trowvent & exporter que les prodults agri-

coles. Clest le oas du café pour le Burundi et le Rwanda, Mleux,
tous les ressortissants de ces contrées sont conscients de cette
valeur incontestable du sol. -

(l) P.V, de 1a réunion du Conseil Supérieur du Pays tenue a Kitega
du 10 au 27/2/1959.
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C'est ainsi que, au Burundi, le meilleur eadeau gu'un pere ou une mere
fait & son fils adolescent ou nouvellement marié est une parcelle de
terres dénomée " Icibare " dans le premier cas, et "’Insohorand "
dans le second. Le terme "Icibare " signifie un petit 18t de terre
gu'un adolescent ou une adolescente'regoif de ses parents en vue de
1'exploiter & son propre profit. A la récolte, 1l'enfant vend les
fruits de la terre et s'achéte un savon ou un autre objet qu'il
convoite. L'expression " Ukuschora umwana "'qui peut s'interpréter
comme le fait de marier son fils ou sa fille, veut dire ici la cegsion
par les parents & leur fils récemment entré dans l'union conjugale
d'une partie de leur terre pour que celui-cl l'exploite et en fasse

vivre sa famille.

Le deuxieme motif est que, bien gue passionnante, 1l'étu-
de de l'administration de ces centres ne présente . plus gu'un inté-
rét historique, alors que celle des droits fonciers apportera slire-
ment des réponses & de nombreuses questions pertinentes que se posent
actuellement, au moins les possesseurs et les propriétaires, présents
et fdturs, des parcelles situées dans les ex-centres extra-coutumiers.

Or, le régime foncier au Burundi se répartit en deux :
le droit foncier coutumier et le droit foncier écrit, _

Le droit foncier coutumier,. ... antérieurement & 1'édit
du Mwami de 1961, régissait toutes les terres indigénes c'est-a-dire
celles que cultivaient, habitaient ou exploitaient, individuellement
ou collectivement, conformément & la coutume et aux usages,. les
autochtones non immatriculés. Les droits qu'exergaienf les indigeénes
Sur ces terres étaient appelés par l'administration belge des " droits
privatifé " par opposition aux droits "sui generis " c'est-a-dire les
droits de cueillette, de chasse et de péche.

Selon une certaine doctrine, le Mwami était propriétaire'
éminent de toutes les terres, comme de tout le gros bétail, du Burundi
et ses sujets ne détenaient sur le sol que des.droits d'usage. En cette
qualité, le Mwami pouvait attribuer & qui il voulait tel terrain ou
tel piturage, enlever tel terrain pour le'donner.é tel autre. Ces
pouvoirs, il les déléguait aux " baganwa ", généralement membres de
~sa famille, qu'il nommait & la téte des chefferies; Comme nous ‘le

verrons dans la derniére partie de nodre étude, cette doctrine est



% 1l'heure actuelle controversée par les coutumistes.

Ta nentalité de-la population-se- madifiant au
- contact de 1'européen, la coutume aussi évolua : les pouvoirs du

Mwani et des Chefs deviement progressivenent moins absolus, le

)

Burundais se veut de plus en plus propriétaire absolu et exglusif
de son "itongo" et se comporte comme tel, Il .loue uneé partie ou

1l'entidreté de son terrain, le concéde en usufruit ou méime le vend. (1)

Cependant parallelement au droit couwtumier existe égale~
ment au Burundi un droit foncier écrit. Les textes qui l'organjsent
sont par ordre chronologique, 1'ordonnance du 1 juillet 1885 rendu
exécutoire dans notre Pays par 1l'ordonmance du ler &ars 1927, les
différents décrets constituant le livre II du code civil, le décret
du 11 juillet 1960 non mis en application au Burundi mais repris

presque textuellement par 1'édit du Mwami du 10 aolt 1961,
L'ordomance du 1 juillet 1885 consacre 3 principes:

a) Les contrats passés avec les indigénes en vue de 1l'occupa-
tion des terres, 2 un titre quelcongue, pour &tre reconnus et
protégés par de gouvernement, doivent &tre faits & 1l'inter-

vention d'un o fficier Public;

b) Nul ne peut occuper sans titre des terres vacantes ni priver

les indigeénes des terres qu'ils occupent;

c) Les terres vacantes doivent é&tre considérées comme apparte-
nant & 1'Etat.

-
1

Te livre II du code civil définit notamment la propriété immobiliere
ainsi gque la superficie et en reéegle les mades de mutation,
Selon la législation coloniale et les instructions qui 1l'ont complétée,

il existe trois sortes de terres.

1) Les terres ind igdnes que nous avons définies plus haut,
2) Les terfes domaniales qﬁi se répartissent en deux
a) les terres du domaine public c'est-a-dire celles af-
fectées a un usage ou & un service public

- b) les terres du domaine privé qui se réduisaient aux

£ e e e e e e e e i Bt (e ot o e e e e o et e e o G e e, P i . s e s it (M e i e o . e e et P T e o g R P e e o A e e

- (1) Le Jnge L. De Clerck " Note sur le droit foncier coutumier "
R.J.R.B., 1965, p.p. 38 a 42.
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aux terres vacantes; c'est-a-dire les terres effectivement

inoccupées ou sur lésquelles les indigdnes h'exergaient  que
des droits "sui genérish

%) Les terres enregistrées,ctést-d~dire celles gqui font l'ébjet

de propriété immobiliére individuelle de droit éerit.

|
ey

Quant & 1'4édit du 10 aolt 1§6l, il contient trois
chapitres. Le premier cbapitre<traite de la substitution des autorités
nationaldes aux autorités tutélaires en matiére de cession et de
concession de terres domanisles. Le deuxieme déﬁinit la constatation
et le rachat des droits coutumiers. Le troisieme organise l'octroi de
la propriété immobiliere individuelle auk occupants coutumiers et aux
détenteurs d'un droit d'occuption du sol en vertu d'une autorisation
des autorités compétentes et décrit la procédure & suivre pour obtenir

le certificat dlenregistrement.

En outre, cet édit énonce trois principes importants :

1) Toutes les terres non approprides conformément & la législa-
tion de droit écrit, grevées ou non de droits coutumiers ou
de droits d'occupation du sol, font partie du domeine de
1'Etat (article 6, alinda 1.) '

2) Aucun titulaire de droits coutumiers fonciers ou de droits
d'occupatbn du sol régulidrement accordés par les autorités
compé tentes ne peut étre contraint & céder ces droits, sauf

- - pour cause d'utilité publigque et moyennant une indemnisation
préalable et équitable (article 6, alinéa 2)

3) Le bénéficiaire de droits privatifs en vertu de la coutume
ou d'une autorisation accordée par les autorités compétentes
peut obtenir 1la propriété des terres sur lesquelles 1l les
exerce, telle qu'elle est organisée par la législation écrite.

. (article 9.)
C'est ainsi que,d'aprés cet édit, il n'existe plus au
Burundi que deux sortes de terres.

a) Les terres approprides conformément au livre II du code
S civil; clest-d-dire celles gui sont dormées en propriété,

en emphytéose ou en superficie.

b) Les terres domanisles qui sont de deux catégories :
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-~ les terres du domaine public c'est-a-dire celles qui

sont affectées & un usage ou & un service public.

-~ Les terres du domaine privé qui comprennent les terres
vacantes et celles occupées par les autochtones en vertu
de la coutume ou en vertu d'une autorisation des autori-

tés compétentes.

Dés lors, nous ecusiatons que la propriété éminente
jadis exercée par le lMwami sur les terres du royaume est reconnue
naintenant & 1!'Etat. Cela est un apergu sommaire du régime foncier

burundais en général. (1)

Mais, dens ce domaine déja suffisamment restreint, nous
ne nous limiterons qu'aux ex-centres extra-coutumiers de Bujumbura (2)
et notre travail comprendra trois titres. Le premier titre sera consac-—
ré & l'historique de la question et décrira 1l'origine, la création et
lt'extension des ex-centres extra—coutuniersdu.%Buyénzi" et du "Belge".
Le second traitera de 1'attribution des parcelles dans ces centres et
des off ieas qui ont contribué & 1l'aménagement et au dévelopbement de
ceux-ci. Dans le chapitre sur 1'attribution des parcelles nous détermi-
nerons les autorités compé tentes pour effectuer cette attribution et
les bénéficiaires de celle-ci. Enfin, le troisiéme analysera la nature
et 1'étendue des droits foncies que les gens exercent sur les terres
des ex--centres extra-coutumiers de Bujumbura. Dans la conclusion, nous
nous efforcerons d'établir une comparaison, la plus exacte possible,
des différents droits fonciers obtenus et exercés par les habitants de

ces centres.

o i e At S b it St S S St S = U A e = S e T T T S o S e . . S S S S Y S S . S S S - M S T e £t S S et e G e e S e P S i . S o S e

(1) Codes et lois du Burundi pp.951 & 953.

(2) Nous utiliserons désormais le terme " ex-centresextra-coutumiers"
parce que ceux—ci ont été supprimés par l'ordomnance du 4/11/1960.
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TITRE I : HISTORIQUE DES EX-CENTRES EXTRA—COUTUMIFRS DE BUJUNSURA.

——m e -—..__..__._._.___._q___.-—._——-_._______—.__.__.__.._.._._._...___.._—__.-.—.__..__._...__.._.__,_,.__,____‘,_._

CHAPITRE I ¢ Créatiqn et premiéres limites des ex~centres extra—cour

tumiers\aé Bujumbursa,

Introduction @

Aprés avoir déserté leurs villages d'origine, Zairois,

Rwandais, Burundais et, les autres africains venus, sans doute, a la
suite des Allemands et des commergants asiatiques, avaient planté leurs
huttes un peu partont, aux portes des guartiers européens et asiati--
ques., Par exemple, les swahilis s'étaient installés le long du lac
Tanganika pres de l'ancien port allemand, c8te & c8lte avec les com—
mergants hindous, arabes et pekistanais, ou du moins & proximité de
ceux—ci, (1) A ‘ |

‘Cet état de choses était contraire & 1'esprit de ségré-
gation raciale et sociale -qui a guidé les plans d'urbanisation de tou-
tes les villes africaines de création coloniale,
Cet esprit préne en effet l'existence obligatoire de quartiers asia~
thues, européens et de quartiers indigeénes dans une méme circonscrip-—
tion urbaiku. Ce phénoméne se retrouve aussi bien dans les ex-colonies
frangaises et belges-qué dans les pays africains de colonisation
britannique. (2)

Dans les ex-colonies belges et frangaises, la politique

d'assimilation pratiquée par le colonisateur tempérait cette ségréga—

tion raciale et la discrimination paraissait'plus sociale que raciale.
C'est ainsi qu'a Bujumbura (3) par exemple les autorités

belges; apres avoir fait démq;ir les hutteS du Belge B, ont créé sur _

les ruines de celles-ci uq“dﬁartier résidentiel au prefit des indi- -

genes évolués ou détentcurs.de la carte du mérite civique. Ce quartier

devait servir de "zdne de sécurité" entre la cité africaine et la

cité résidentielle européenne.

‘ | - Car, faudra-t-il 1l'admettre, la proximité des cases
d'africains, couvertes de pailles, constituait un certain danger pour
les maisons gquelque peu modernes des asiatiques et des européens.

Plus d°'une fois, les huttes des indigénes prirent feu et endommagérent.
les maisons de leurs volsins. Nous pourrons mentionner, a titre

(1) Extrait du rapport de sortie de charges de l'administrateur du
territoire de Bujumbura, Mr. Simons, p.l.
(Correspondance des Titres Fon01ers)

(2) Surwumwe "L'histoire du Camp Belge de BuJumbura",page 11,

(3)
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d'exemple, les_incendies.des amées 1923 et 1927 qui dévorérent un

nombre impressionnant.de maisons des asiathues et des swahili. (1)

En outre, il est a penser que les européens, par pru-

“dence, ‘voulaient mgtre leurs biens en sécurité. Ils auraient, en effet,

eu peur que ne .se livreet & des exactions'oes africains pauvres pour
tenter de saisir les biens de leurs patrons;'Aussi, fallait-il éloigner

les indigénes des quartiers européens et asiatiques et aménager des

villages & eux.

AJ) Les premiefs villages africains extra-coutumiers de Bujumbura;

1. Viikage swahili de "Kabondo"

Conforméuent & 1'esprit de ségrégation défini plus haut;‘

“les swahili sont obligés des 1927 dtévacuer le village "Makangira"

pour aller occuper lesud de celui de 'Kabondo.".

Le village "Makangira“, & interpréter les textes, devait
englober les actuels quartiers asiatique et industrisl.Celui de
"Kabond 0", un peu plusvaste que l'actuel quartier Kabondo, se situait

au sud du quartier asiatique, entre la rividre Muha et ledit guartier.

Pat sa lettre he 1695/03/1/C1 du 30 juin 1927, le
gouverneur du Ruanda-Urundi transmettait sa décision au résident du
Burundi :" J'ai 1'honuneur de vous faire connalitre que j'ai décidé
que la cité éwahili'(village Mzkangira & Usumbura) ne peut continuer
5 stétendre a l'eﬁplacement.dccupé actuellement,~d‘une partiles
arté?eé réservés anciennement aux commerganfs.asiatiques soht proges—
sivement. envahis par divers éléments swahili ou non et en général ne
pratiquant aucun commerce. D'autre part la partie‘sise a proximité des
étéblissements industriels (ESTAF, INTERFINA, COMPAGNIE DU KIVU) et
qui avait été réservée pour.l'éxtensiondxlditapartier industriel
est égalewent en partie occupée par des ndifs de toutes catégories
dont-beaucoup ont édifié de simples huttes et ce sans tenir compte
de la voirie et d'un alignement quelcongue. En conséquence il faut
que graduellement ces occupations disparaissent. Dés & présent, il ne

sera plus autorisé aucune rééddification ou construction nouvelle,
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La population indigéne flottante devra habiter la neuvéle cité indi-
géne ol des parcelles leur seront réservées gratuitement s'ils h'y
pratiguent aucun commerce. Il faut arriver progressivement dans un
délai de 3 & 5 ans & ce cue la cité asiatique ne soit plus occupée
que par des commergants : arabes, hindous, ou gens de couleurs et
mémes des noirs d'un certain niveau social.....

‘Les indigenes appartenant a la chefferie Makangira devront dorénavent
stétablir au sud du village Kabondo".(l)

L'initiative du gouverneur du Ruanda-Urundi de chasser
les swahili du village Makangira fut appuyée mar les doléances que
lui exprimerent les représéntants de la communauté hindoue et arabe
dans lewr lettre du 24 aolt 1928, Ils attirerent son attention sur lesdan=
gers de propagation de maladieset sur les risqﬁes d'incendie auxgue ls
dtaient exposés leurs familles d'une part, leurs magasins.et leurs
marchandiées de 1l'autre. Ils demandaimt en conséquence l'expulsion de
leur zone des indigdnes swahilis et autres et of fraient méme de payer
‘la valeur des habitations de ceux-ci en cas d'ihdemnisation.

Suite & cette lettre, le gouverneur convoqua les repré-
senbants de la commnauté asiatique et leur annonga qu'il avait déja
pris des dispositions en vue d'évacuer ces africains mais que sa déci-
sion ne serait exécutée que graduellement. _

v Dans sa note du 10 septembre 1928, le médecin inspecteur
lui-méme, tout en exprimnt sa réserve sur la valeur des motifs de
salubrité invoqués par la délégation des-asiatiques, donne son consente-
ment auv projet d'évacuation.

V'Ce déblacement’ne se fit pas sans difficulté ni sans
 lenteur. Car, au lieuvdé déménager, les swahili continuaient a
construire et & réparer les maisons tombées en ruine dans le village

Makangifa, et peu d'entre eux allaient s'installer & Kabondo. (2)

A partir de 1931 néanwoins, l'évacuation se fit plus
rapidement. Dans sa lettre n2 50/L.B./T.F/C 1 du 10/7/1931 adressée

4 son délégué a Bujumbura, le résident de 1'Urundi fit signifier aux

— — —— o v . — — o~

(1) Correspondance: du département des Affaires Fonciéres.
(2) Lettres du gouverneur du R.-U., du 12/11/1928 et du 17/6/1931.
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occupants du village Makangira qu'au 31 décembre 1932 expirerait le
dernier délai leur accordé pour guitter les lieux et que, passé ce
délai, aucune indemnité ne leur serait versée en cas de perte de leur
terrain. Il suggéra & son délégué de profiter de 1l'état de délabre-
ment ou d'abandon de certaines parcelles pour en effectuer 1liévacua-

tion.

Les swahili ainsi chassés de la chefferie Makangira
slinstallaient au nouveau village du nom de "Kabondo". Celui-ci se
développa relativement vite, mais son existence fut bréve. Car, dix
ans apreés, il devait étre détruit et ses habitants étaient de nouveau

obligés de se déplacer vers Buyenzi.

2. La cité indigeéne 4'Usumbura.

En méme temps que s'effectuait 1'évacuation des
swahili du village liakangira vers celui de Kabondo, beaucoup d'autres
Africains étaient expropriés au profit du développement de la cité
urbaine. " En 1931, 1la circonscription urbaine fut étendue vers le
nord en vue d{englober le port actuel, Dans cette zdne résidait une
popuwlation cout umiére de Barundi, spécialement & 1'endroit ol se
trouve actuellement le cercle hippique et i'entente sportive.

La zbne fut expropriée au détriment de ces Barundi ssns aucune
indemnité", (1)

La ville ne s'étendit pas seulement vers le nord, car
elle se développa aussi vers 1l'est :" La ville s'étendit ensuite vers
ltest, énglobant la zbne du tmt premier champ d'aviation de Bujumbura
qui allait de la route d'Astrida au terrain ol deveit naitre le camp

" Belge ". (2)

Le clamp d'aviation dont il est question était tracé
3 1'endroit ol se trouvent les deux avenues passant devant le stade
Rwagasore, 11 était coupé au sud par la route d'Astrida qui était

ltactuelle chaussée Prince Rwagasore.

v . . e g . o e e e -— — e . o e e o T L S et B M e T o S e S M i ot e e e e e St

(1) Mémoire de Surwunwe Ce:"Lohisteire.du Camp Belge de Bujumbura',p,11

(2) Mémoire de Surwumwe C. "L'histoire du (anp Belge de-Bujumbura’ ;p,12
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La situation.et 1'étendue actuelle de la ville de
Bujumbura nous montrent en suffieance que celle-ci a continué & '
s’agrandif dans toutes les directions,
Durant toute cette.extension de la circonscription urbaine, des
" Burundais et d'autres Africains étaient expropriés, et le minimum que
lton pouvait faire pour eux était de leur indiquer un autre endroit

ou ils pouveient reconstruire leurs huttes.

Aussi le gouvérneur du Ruanda-Urundi, dens sa lettre
n? 846/C3/1/d/1 du 20 mars 1928, écrit-il au résident de 1'Urundi en
cés termes :" J'ai 1'honneur de vous faire parvenir le plan portant
indication des limites d'une partie de la voirie et du lotissement de
la cité indigene d!'Usumbura, .
Je vous prie de bien vouloir compléter ce plan en y faisant figurer
tout le lotissement ainsi que la répartition des différents blocs
conformément & 1'article 4 de 1'ordonnance :n?38 du 18/6/1925.
Vous voudrez bien ensuite prendre la décision rendant ce plan exécu~

toire et m'en faire copie " (1)

Par sa lettre »21217/T.F. du 16/6/1928, le résident de
1'Urundi renvoya au gouverneur le plan complété de la cité indigene
d!Usumbura, portant indication des différents blocs répartis coﬁformé—
ment & 1l'article 4 de l1l'ordonnance précitée et lui transmit une copie
certifiée conforme de la décision 56, rendant ce plan exécutoire.
L'article premier de la ddécision disposait comme suit :" Il est -
établi & Usumbura une cité indigéne située le long de l'avenue circu-
laire, a llextrémité de 1l'avenue du port prolongée. Ses limites sont
celles indiguées au plan affiché au bureau du délégué & Usumbura, et
au bureau de la Résidence a Kitega approuvé par le.gouverneur du
Ruanda-Urundi ".

Ce plan fubt aussitdt modifié suite & 1' aménagement de
la toute premidre plaine d!aviation.

Aux termes de la décision ¥»977

annulant celle du
16 juin 1928, le petit village dénommé " Cité indigene d!'Usumbura "

stétendait entre l'avenue circulaire au sud (chaussée Princc Louis
k /

S o - e e —— —— — g S e . e e i o A e e e ot B S e S e Sk i St e S o Poleh b e Sk e S

(1) Correspondance des Titres Fonciers.
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Rwagasore), l'avenue Malfeyf au nord (l‘acfuelle avenue de 1'Uprona),
ltavenue de 1tYser (lfactuelle avenue de Kirundo) A l'ouest et &
’ 1test la plaine d‘aviatidn, qul mssalt paxr l'actuelﬁStéde Rwagasore
dans la direction sud-nord. ‘a cité était peuplée de Congolais et de
-quelques Burundais. C'est cette méme cité qui fut & l‘origiﬁe du

centre extra-coutumier " Belge ".

B.)La création des ex-Centres extra-coutumiers "BUYENZI et BELGE".

1. Déplacement des habitants.

Tes Bururndais expropriés de leurs villages coutuniers,
_en vue de l'aggrandissement de la ville; venaient grogssir le groupe-
ment du Belge, Eviﬁemmenf, le souci d!éloigner les Africains de la
- zdne urbaine ne faisait gulaugmenter ch®z les représentants de
1ltautorité tutélaire.

Les habitants du village swahili "Kabondo" devaient de
nouveau participer & ce "nomadisme" forcé; car, un projet dlextraire
du sable, & cet endroit, pour combler les marais environnant le lac

 était né. Ta lettre no4522/T.P. du 27/12/1938 du gouverneur du
Ruanda-Urundi & l'administrateur territorial de Bujumbura nous le
confirme :" En vue de permettre au service des, travaux publics d'éla-
borer la prévision budgétaire pour le comblement rapide des marais en
1940, j'ai 1l'honneur de vous prier de me faire parvenir vos proposi-
tions en ce gui concerne les expropriations a faire au village swahili

dit Kabondo & Usumbura ". (1)

Clest vers 1938 que l'administration tutélaire avisa
ces villageois qu'un noweau lotissement, le Buyenzi actuel, était
mis & leur disposition. Le démenagement s'effectua lentement, car les
swahili avaient la faculté de rester & Kabondo jusgu'a l'écroulement

de leurs maisons.

Bien sGr, cet esprit de compréhension devait avoir des
limites, d'autant plus que le projet de comblement des marais devait

un jour se réaliser et gueles habitants de Kabondo n'étaient pas

e e o S i e ke B A G W A AN A g e S e e S L St S A Yt o e i S et Sl e S S e i St S S o . LA e S . A i A i B I8 ek e - W LA i N P W

(1) Correspondance du département des Affaires Foncidres.

-
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presség.de partir. L'autorité belge dut donc accélérer 1'évacuation.

Que nous reste—t-il du village swahili de "Kabondo"?
Des manguiers et des débris des quelgues rares maisons qui avaient ét4
congruites en brigues séchées au soleil ou non.

» Vers 1941, les Belges déciderernt de déplacer également
la population de la ci%é]indigéne d'Usumbura pour l'installer au nord
de la concession des Péres Blancs (l'éctuellé paroisse St.Michel).

Ils trouverent d'ailleurs un prétexte pour faire admettré l'exdécution

de cette décision. Un jour, vers 14 heures, alors que les habitants de

la cité étaent encore au travail, car celui-ci se terminait & 17 heures,

une des nombreuses huttes, couvertes de pailles,prit feu; l'incendie -
dévora environ une cinguantaine de maisons, détruisit les eucalyptus
de la concession Cavadias et alla finalement mourir suwr:la colline

dénommée Kuwingoma, au nord de ltactuel Mubwiza. (1)

Les habitants de la cité indigeéne 4!'Usumbura furent
effectiverent installés sur la colline du nom de Mukaza, couverte

de champ de manioc. Ce fut la naissance de fait du camp Belge, qui

~ prendra lors de ses extensions le nom de Belge A ou I, et en 1969

celui de Mubwiza, suite a la circulaire,du gouverneur de Bujumbura,

me 272/090.2 du 7 mai 19694annongant le changement de la dénomiration

des zbnes et quartiers de Bujumbura.

2. Les ordennances créant les centres extra-coutumiers de

"BUYENZI et BELGE",

Ta naissance légale aussi bien du camp "Belge" que du
camp "Buyenzi" fut réalisée par deux ordonnances du vice-gouverneur
général, gouverneur du Ruanda-Urundi. Cela en vertu de l'article pre-

mier des décrets sur les centres extra-coutumiers coordonnésg par

" 1larrété royal du 6 juillet 1934 attribuant au gouverneur général

‘les pouvoirs de créer, de fusionner, de diviser et de dissoudre les

centres indigénes ayant la persomalité civile c'est-a-dire les centres

(1) Mémoire de Surwumwe., "L*histriré-du:Ganp Belge de Bujumbura", p.14.
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extra—coutumiers et en vertu de l‘ordonnance n2%8/A,T.M, O du 1/4/1940
du gouverneur général qui délégue ces mémes pouvoirs au v1ce—gou 2rneur

géndéral, gouverneur du Ruanda-Urundi.

Les termes de ces ordonnances sont trés clairs s
Ttarticle premier de 1'ordonnance N%68/SEC du 22/12/1941 dispose :
" Un centre irdigeéne extra-coutumier .dénommé "Belge!" est créé i

Usumbura'". Les dispositions de 1l'article premier de l'ordonnance

_n969/SEC. du 22/12/1941 sont semblables :" Un centre indigene

extra-coutumier dénommé " village des swahili " est créé & Usumbura'.
L'article second de 1'une et 1'autre ordonnances est identique :
" Les limites du centre et celles de ses guartiers sont fixées

conforménent au plan annexé a4 la présente, dont un exemplaire est

‘déposé enfre les mains du chef du centre et 1l'autre affiché dans le

'bureau de 1l'administrateur territorial d‘Usumbura”

Les articles %,4,5 et 6 déterminent resp=otivement la
personnalité qui exercera lz tutelle sur les centres; le traitement

annuel des chefs de ¢éntre®,des chefs adjoints, et de chacun des

. conseillers; les obligations des centres, contre partie de leur

autonomie financiére; et.les modes d'exécution des présentes

ordonnances.

3. Les premiéres limites des ex-centres extra-coutumiers.

En dépit des dispositions des articles seconds des

ordonnances précitées, 1l est difficile de fixer avec précision les

-bornes et la superficie de ces centres exira-coutumiers en 1941, Car,

“une correspondance trouvée au département des Affaires Foncidres nous

prouve qu'aucun mesurage, aucun bornage n'a €t€ préalablement fait.
Dgns sa lettre-no625/T.F./C.E.C. du 17/8/1951, adressée au chef du
service des Titres Fonciers & Bujumbura, le représentant tutélaire des

centres— extra—coutumiers, rionsieur Vermyten, demznda en vain un

' geometre pour effectuer le mesurage du BuyA121.

De nouveau, dans sa lettre n%4z/1128/7.F./ =:/5 du
28/2/1952 répondant & celle n°670/i F. du 8/2/1952, le chef du

gervice des Titres Fonciers conflrme 4 l'administrateur territorial
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de Bujumbura la non disponibilité de géometre pour effectufir le relevé

de Buyenzi.

Dtailleurs, la note du 1/12/1950 du chef provincial

des terres,monsieur C. Roland, est sans ambiguité & ce sujet.

" T, F, insiste sur le fait que les limites des villages
"Belge et Buyenzi" n'ont jamais fait objet d'un mesurage. Pour le
"Belge et le Buyenzi!" aucune enquéte de vacance n'a été effectuée.
Ces occupations remontent loin, & une époque ol des terres restaient
encore vacantes autour d!'USUMBURA". (1)

I1 a fallu attendre 1l'an 1954 pour assister a cette
enguéte de vacence. En exécution de la décision du 11/7/1951 du
résident adjoint (admihistrateur territorial de Bujumbura), égissant
en lieu et place du résiként du Burundi, une enqguéte de vacance
portant sur deux terrains, ll'un de 115 ha (Buyenzi), ltautre de
58 ha (Belge) de superficie, fut effectude en présende des chefs,
des notables et des indigénes des centres extra-~-coutumiers.

Un exemplaire du mrocés-verbal de cette enquéte, contenant un avis
favorable du représentant du Mwami (Mr. Lufuruguta), du résident de
1'Urundi et du Substitut du Procureur du roi, fut transmis au
vice~-gouverneur général par les lettres n2l1526/T.F./D. du 24/4/1954
et celle #81527/7,F./D. de la méme date.

Celui-ci, dans sa lettre n042/3488/C 1/5 du 14/5/54
approuva le procés—verbai et subdélégua une somme de %4.500Frs. pour
racheter les droits politiques et ainsi faire passer l'assiette des
‘centres dans les terres domaniales. La somme fut partagée entre la
caisse du Pays et celle des cenres. Nous aurons 1l'occasion d'expliquer

la pocéduwe de la domanialisation des terres.

Le procés-verbal de l'enguéte he nous renseigne pas
suffisamment sur les bornes des centres extra-coutumiers, seuls les
plans de ces centres, troués dans la correspondance du département
des affaires fonciéres, peuvent nous étre d!'une certaine utilité.

En effet, & considérer ces plans, le Buyenzi se situait emfre

(1) Correspondance du département des Afffaires Foncieres.
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la riviére-NEahangwa au nord, la route Shangugu (l'actuelle chaussée

du peuple Murundi) & .l'est, sans limites fixes & l%ouest et au sud.

Le village "Belge" s'étendait entre la Mission catho-.
lique (St.Michel) au sud,. la route. Shangugu & l'ouest, la colline Kuwi-
ngora (1) au nord et la concession Cavadias & l'est.

Au cours des années, ceslimites; comme d'ailleurs la
superficie des deux centres, ont d é&tre modifides. La pobulation ded
centres extra-coutumiers augnentant a une vitesse presgue vertigineuse
et llexode rural s'accélérant, il est aisé de comprendre que les
villages "Belge et Buyenzi'" aient déplacé leurs limites.

Cledt ce que nous exppserons_déns le chapitre suivant intitulé

" L'extension des centres extra—-coutumiers "Belge et Buyenzi'.
_ y

X X

e e et 4 e i e i St i i et e e i o e S, e . o . e o e, e e e ——— — —_— ——— -

(1) Kuwingoma : la colline surlaquelle. s!'éléve la grarde maison du
Dr. MASUMBUKO Pie.au nord du centre social,
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CHAPITRE II : EXTENSION DES EX-~CENYRES EXTRA~COUTUMIERS DE La

COMMUNE DE BUJUNBURA.

Introduction,

I1 n'a pas fallu longtemps pour que les deux centres
extra-coutumiers "Buyenzi et Belge" soient mis hors d'état d'accueil=-
lir encore des gens dans leurs nmurs. La population indigéne que la
ville de Bujumbura ne cessait d'attirer et que le milieu rural re—
poussait de plus en plus les avait vite fait regorger.

" Toutes les parcelles disponibles ont été distribuées depuis des
années", (1)

Plusieurs facteurs étaient a l'origine de ce mouvement
vers la ville., Certains sont spécifiques a 1'Afrique centrale, parti-
culierenent auw Rwanda et au Bufundi; dfautres sont communs & tous les

continents, sont universels,

L'industrialisation et la commercialisation de l'activi-
té économique ont, de tous les temps et dans tous les pays, su 1libé-
rer l'homme de la terre., De par la division du travail et l'importance
des installations gqu'elles comportent, elles ont attiré les artisans
et les paysans européens, américains;..... vers les villes et ont
donné naissance aux faubourgs qui entouraicent les villes des pays
développés.

Les villes des pays sous-développés n'ont pas échappé
a cette loi de l'histoire,

" Dans les pays coloniaux, les centres urbains doivent leur existence
o des activités commerciales, administratives ou a 1'industrie
extractive, Géndéralement ce sont des centres administratifs, des
villes minjiéres, des ports ou autres carrefours commercigux. Cependant,
d¢s que l°’industrie manufacturiere se monte, le rythme de croissance

des villes s'accélére sensiblement", (2)

Aussi, aprés llarrivée des européens et des asiatiques

— et gy oy g et s —— — —— ——— —— -

(1) Rapport annuel des centres extra-coutuniers d?Usumbura, année 1951,‘

DP. 19.
(2) L. Baeck : Etude socio—économique du centre extra~coutumier

dt*Usumbura, p. 15,
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4 Bujumbura, auteurs de 1l'industrie et du commerce modernes au Burundi,

Congolais, Rwandais et Burundais se précipitirent-ils a la ville, en

quéte d’emploi.

Néanmoins, l1°'industrialisation et la commercialisation
de 1l'économie, pour avoir favorisé 1l°'exode rural, ne sont que les

causes générales de ce phénoméne.

Nombreuses sont les causes spécifiques & 1'Afrique
centrale, spécialement au Rwanda et au Burundi. " Seulement il apparalt
que 1'économie industrielle n'explique pas pleinemeni 1'attraction
qu'elle exerce, I1 y a des facteurs, propres a la condition humaine
de la société sous l'influence de ces causes universelles qui inten-—
sifient ou retardent leur opération. Et ceci nous mene & des causes
spécifiques au centre de 1'Afrique, ce sont surtout les causes socia-
les et & un degré moins général les causes politiques et culturelles

qui intensifient 1'afflux vers la ville ". (1)

L'économie du Ruanda-Urundi, spécialement 1l'agriculiwre,
n'était & cette époque qu'une économie de subsistance. Les agriculteurs
qui constituaient pourtant les 90% de la population du territoire
tiraient leurs revenus exclusivement des produits de la terre, méme
le bétail que certains élevaient ne jouant quiun r8le déprimant.
N'utilisant que les techniques primitives (la serpette et la houe,
fumier naturel), étant confrontés & la pauvreté .du sol et & l'irrégu~
larité des saisons, il dtait exclu que ces agriculteurs réalisent un
surplus agricole: Bien au contraire, la populatioh était soumise &
une menace constaiite de famine, commne celle de 1943 connue sous le
nom de "RuSagamura“. (2) .

Ltintroductioh au Rualda~Urundi de la monnaie, dans cette
économie de subsistance, constituait:un autre facteur intensifiant le

mouvement vers la ville,
Trés vite, sans opposer une grende résistance, le "troc" s'effaga a

ltarrivée de 1l'économie monétaire. Ensuite, vu l'absence du surplus

— —— e . —— ——

(1) L. Baeck : Etude socio-économique du centre extra-coutumier

d *Usumbura, p.l5.

(2) Surwumwe C, ¢" TL'histoire du Camp Belge de Bujumbura'.
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agricole, peu étaient ceux qui pouvaient payer 1'impdt, stacheter
le minimum de vE&tements et d'usténciles de ménage. Pour avoir du
liquide, il fallait se faire salarié et comme le marché du travail
& 1'intérieur était limité, on devait forcément se rendre a la |
ville,

Un facteur non moins déterminant de l1l'exode rural
était 1l'organisation de la société traditionnelle. En effet,
~1'homme simple de la campagne passait la majeure partie de son
temps & puiser de 1l'eau, & réparer l'enclos et & travailler dans
les champs du Chef ou du Sous-chef. Malheur & lui surtout lorsgue
ces derniers se déplagaient. Car il devait les accompagner une
cruche de biére sur 1la t&te et les provisions en mains, Il arri-.
vait méme qu'il port&t son chef sur 1'épaule, sur une distance
de plusieurs kilometres. Des prestations de services semblables
lui étaient continuellcment imposées par "1'umurongozi".(l) Par—
fois il était forcé de passer 30 & 40 jours, hors de son foyer
5 casser des pierres qui servaient & la construction des routes
ou des églises.

Ces corvées, ces abus d'autorité, cette menace
constante de famine, ce mangue de marché du travail a la-campagne
formaient autant de facteuras répulsifs du milieuw rural gqui, par
le fait méme, accentuaient le caractéxe attrayant de la ville,

C'est pourquoi beaucoup d'autochtones se précipi-
terent & Bujumbura. Ils se groupaient de préférence autour des
‘ex~centres extrg-coutumiers "Belge et Buyenzi" qui ne pouvaient
plus leur ouvrir les portes, étant déja comblés. L'autorité tu—~
télaire s'employa a4 faire démolir leurs nombreuses cases pour les
astreindre sans doute & regagner leur milieu coutumier, mais en
vain., C'est alors qu'elle adopta une solution plus constructive

et plus réaliste en ouvrant de nouveaux lotissements,

- —— g — ——— — - . —— — iy

(1) C*était un notable de colline favori du sous—chef gqui avait

pour mission de transmettre et d'expliguer les ordres de ce

dernier,
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A. Extension au Sud-Est du village "Belge"
1. Breéeve existence du Belge B,

‘ Comme il a été expliqué plus haut, aussi bien le
"Buyenzi" que le "Belge" furent vite surpeuplés. Trés t6t le repré-
sentant de 1l'autorité tutélaire fut dans l'impossibilité de satisfaire
aux gollicitations d'autorisation d'occupation qui continuaient é.abonder

Pour sortir de la situation, 1l'autorité belge eut

1'idée de déplacer et d'étendre la limite sud-est du Belge. C!'était
la naissance du Belge B. En 1951, l'administrateur territorial de
Bujumbura écrivait au gouverneur du Ruanda~Urundi pour lui demander
cette extension du "Belge". (Lettre No 3483/24/T,P., du 29/6/1951) (1)
Il m'a été impossible, malgré les efforts fournis dans ce sens, de
découvrir le texte réglementaire créant le Belge B ou légalisant
l'existence de celui-ci, comme pour le Belge et le Buyenzi en‘l94l.
Le cas n'est d'ailleurs pas unique, cette lacune juridique se repré-
sentera gquand nous parlerons des lotissements de Kamenge, du.Faubourg
rﬁral, de Cibitoke. Et en voici l'explication qui me paraft la plus
plausible et gui m'a été donnée par le personnel du. département des
Affaires Fonciéres : parfois le représentant de l'autorité tutélaire
a4 Bujumbura, et plus Bard les autorités nationales,-se voyant dans

1'obligation de fournir un emplacement ol pourraient s'abriter des

indigénes qui n'avaient pas d'endroit ol construire leurs huttes, pre-
nzient une décision d'urgence et autorisaient a ceﬁx-ci, soit verbalement
soit par écrit, de s'installor & un endroit déterminé, Les ordonnances

du gouverneur du Ruanda-Urundi et, aprés 1'Indépendance, celles du
ministre de l'Agriculture et de 1'Elevage, étaient édictées et publiédes

plus tard, en vue de légaliser la situation, ou ne 1l'étaient jamais,

Légal ou non le lotissement du Belge B eut lieu. Ce
fut d'ailleurs une solution Salutaire pour les immigrants cengolais,
Rwandais et Burundais qui essayaient en vain de s'installer au Belge
et au Buyenzi déja sursaturés. Des cases furent rapidement construites,
cases qui n'allaient pas durer longtemps, €ar, 1'administration belge

.n'avait pas renoncé & son souci de tenir & 1'écart des guartiers euro-

péens les africains non évolués. Elle procéda aussitét & la destruc~
tion systématique des habitations, condamant ainsi les indigénes au
tnomedisme" moderne que connaissaient déja trés bien leurs fréres du

(1) Correspondance du département des Affaires Fonciéres.
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Belge et de Buyenzi, pour y aveir été soumls quelques années auparavant.

En septenbre 1952, le Belge B cessa d'exister pour
receusciter plus beau, gquelques années plus tard., Voici un extrait
du rapport annuel des centres extra-coutumiers de 1'an 1952ﬂ:

" Le quartier dénommé "Belge" qui s'inscrivait en forme d'appendice
au sud du Belge a cessé dtexister au 1 septembre 1952, Le déplacec-
ment de 1la population de ce quartier s'est effectué sans heurt et

4 la date fixée', (1) -

2. Renaissance du Belge B.

Par la force de: choses et grice & l'enseignement, les
Belges trouverent parmi les indigéhnes une catégorie plus ou moins
proche d'eux sur le plan psychologique et sur le plan socials A cause
des contacts réguliers qu'ils avaient eu avec 2es blancs, s0it aux
écoles, soit & l'occasion de l'exercice de leurs fonctions, un certain
nombre d'Africains appelés '"évolués" avaient été fort séduits par
- les moeurs des européens aux dépens des coutumes traditionnelles,
Ils s'efforgaisnt alors d'imiter les"bonnes manieres" de vivre de
leurs éducateurs et rompaient, parfois définitivement, avec celles
de leurs ancé@tres. De par leurs fonctions et leur revenu, si modique
soit-il, ces privilégiés pouvaient prétendre & un standing de wvie
‘se rapprochant, dans une certaine mesure, de celui des européens &
un logement décent, un équipement vestimentaire et ménager quelque-
peu moderne, que ne pouvaient se procurer leurs peéeres et fréres alnés,

Cet état d'émancipation était fort favorable & la
politique d'assimilation que les Belges pratiquaient déja dans 1'admi-
nistration et gu'ils auraient aimé mener aussi dans le domaine du
logement, _

Aussi un quartier pour "évolués" fut-il ouvert &
l'endroit ou était situé le prenmier Belpge B et des maisons en matée
riaux plus durables s*élevercnt-elles sur les ruines des anpiens

bidonvilles,

o e e e -

(1) Rapport annucl des C.E.C., 1952, p.20.
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Ce n'était nullemert un quartler a l'image du Belge ou
du Buyen21. Des ‘le début, il fut fermé & tous les afrieains qui ne
justifiaient pas d'un ceértain nombre d'annees d'etudes, ou qui ne
bénéficiaient pas dtun grade assez élevé dans l'admlnlstratlon.

La plupart des béndficiaires de ce quartler étaient en possession de
la carte du mérite civigue. Cette dlscrlmlnatlon soclale avait pour
but de préserver ce guartier, qui devalt seérvir de- transition entre
1la zbne européenne et le centre extra*coutumler (Belge) de la proll—
fération des bidonvilles comme oOn é# trouvalt ) Buyen21 Kamenge,

Faubourg, etc...

Un extralt du compte-rendu de la reunlon du comité
d‘urbanlsme du 10 décembre 1956 dont 1'ordre du jour etalt " la mlse
en route du Belge B" nous montre comblen 1'autorité tutélaire tenglt
au haut standing de ce quartier :".... ce quartier doit avoir un ‘
's%anding élevé. Ce serait courir a un échec certain que de laisser
construire sans une surveillance constante et attentive ". (1)

Néanmoins trés peu de maisons furent construites, car
aucun office de construction n'était désigné pour aider ces éfricains
gui, quoique plus aisés que les a@tres indigenes, ne disposaient pas
de moyens financiers suffisants pdur se payer une maison en matériaux
durables. A o . o :

Dtapres l'exirait mentionné plus héﬁf;vl‘O;C.A. n'inter=~
venait dans ce quattierhque pour vendre les matériaux de constriiction:
Ceux-ci coltant trég cher, il se prééenta $tes peu d'am teurs.

Il faudra attendre l'annee 1968 pour wvoir des Burundais aisds et '
guelgues Sénégalais construire & cet endroit des malsons d'habltatlon

de haut standing et des magasins.

Depuis lors ce quartier s'améliore et tend & devenir

aussi confortable que la cité Rohero 2 laguel¥e il est d'ailleurs

rattaché et dont il porte le nom depuis 1971.

~

ot e it e . e S . e e St P e D S ——— — ———— e s e -_— e g ey e, Y S e, iy it e ot e

(1) Correspondance du département des Affaires Femciéres.
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Clest 1l'ordonnance du ministre de 1'Agriculture.et de I'Elevage,
n2050/1%% du 1.  septembre 1971, complétant le plan de lotissement
de Bujumbura, qui consacre ce rattachement et délimite ce nouveau

quartier 'de Rohero,

Voici le contenu de l'article 2 de l'ordonnance :
" I1 est créé, dans les limites de la dirconscription urbaine de
Bujumbura,un lotissement résidentiel et comhercial dénommé "Rohero".
Les articles subséquents nous décrivent les ﬁarcelles du quartier,
les conditions de location, de vene et de mise enAvaleur de ces

parcelles et les modes de construrtion.

Le plan annexé a cette ordonnance est sans éguivoque
sur la situation et les limites de ce quartier. Celui-ci se situe

entre la mission catholique & ltouest, le Belge au nord, la concession

Cavadias & l'est et le quartier européen au sud. Pour é&tre plus précis,
“ohero (II) est borné au nord par ltavenue de 1!'Université (ancienne-
ment avenue de la Jonction), au sud par l'avenue de 1'Uprona (l!ancienne
avenue Malfeyt), & 1l'ouest la concession de la mi3sion St.Michel, &
l'est un terrain d'extension est prévu avant d'arriver aux b&timents

dé 1'Université Officirlle de Bujumbura.

B. L'occupation du Nord de la Commune de Bujumbura.

1. NGAGARA.

Quelques années apres leur création, les centres
extra-coutumiers "Belge et Buyenzi" sont devenus insalubles. La

population de ces centres avait augmenté sensiblement, de sorte que,

- dix ans aprés, il n'était pas rare de trouver une parcelle mesurant

20 métres sur 10 occupde par 20 personnes. Cette population, & ce
point densé, était privée d'eau propre. Car, la plupart des habitants
du Belge et du Buyenzi, jusqu'i une épogque trés rapprochée, se
contentaient de 1!'eau puisée dans la Ndahangwa. Les égolts, les
camions pour ramasser legs immondices, les lieux de toilette étaient
quasi inexistants. ’-

Telles étaient les conditions hygiéniques dans lesquelles

vivaient également les travailleurs du secteur privé et du secteur
s

Y

i
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public, qui par ailleurs posaient des problémes de logement extréme-
ment importants, voire angoissants. Ceux qui ne logaient pas entassés
dans les cités indigénes, parcouraient chague jour, matin et soir, des

dizaines de kilométres,leurs habitations se trouvant & la campagne.

Pour remédier & la situation, un nouveau lotissement fut
ouvert, une vaste étendue de terres (565 ha) fut expropriée & Ngagara
et mise & la disposition spécialement des travailleurs.
Lt'enguéte de vacance dés~terres fut effectuée en 1947 déja :" Les ter=
rains de La'citéijardih ont faiﬁ l'objet d'enquéte de vacarce effec—
tuées en 1947: Les droits fdnciers qu'y possédaient les indigénes ont
¢été régulieérement rachetés et ces terrains sont actuellement domaniaux".
(1)

Comme pour les autres extensions du Belge, déja citées,

1'ordonnance créant le lotissement de la cité-jardin nous fait défaut,

Néanmoins 1'ordonnance 1221/151 du 30/10/1952 lie administrativement
cette cité au centre extra-coutumier "Belge" :" La cité-jardin dénoﬁ-
mé Ngagara'" dont le plan est annexé & la présente ordonnance est
rattachdée administrativement au centre extra-coutumier dénommé "Belge"
d'Usumbura'. | ‘

I1 semblerait gue nous pouvons considérer ce rattache-
ment administratif comme une création tacite légale de la cité |
"Ngagara®.

Deux extraits des rapports annuels des centres extra-coutumiers
d'Usumbura nousle disent :" Bien qué_rattaché adminis trativement, il
v aurait lieu de rattacher légalement la cité-jardin au centre
extra-coutumier "Belge". (2)

" Ltordonpance n®21/151 du 30 octobre 1952 a modifié l'article 2 de
1llordonnance n268/SEC. du 22 décanbre 1941, en incluant dans les

limites du "Belge" la cité-jardin dénommée "Ngagara". (3)

——— —— ————r ———— — g —— — — o —— - -

(1) Note de Mr.@¢.Roland, chef du Service Provincial des Terres pour
le vice-gouverneur général du 28/2/1951, p.2.

(2) Rapport annuel des C.E.C. 1951, p.26.

5) RaRxport annuel des C.E.C. 1952, p.27.
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Ce lotissement profita & un certain nombre d'immigrants
indigénes qui s'étaient installés sans autorisation prés du Belge et

de Buyenzi. Le méme rapport annuel nous apporte les précisions suidwantes

A ée sujet :" Au mois de mars 1953, 1500 nouvelles parcelles seront
distribuées au lieu dit "Ngagara". Elles seront accordées par priorité
aux 314 familles restant du Belge.B, aux quelques 200 familles résidant
illégalement sur la concession Cavadias, et aux riverains de laA.

Ndahangwa également établis illégalement'. (1)

Ce méme quartier devait &tre aménagé prihcipalement au
profit de la mEn-d'oeuvre africaine tant du secteur privé que du secteur
publice @8 fut les sociétés C.F.L. et ESTAF qui prirent les premidres

1tinitiative de condgruire des maisons & Ngagara.

Voici ce qu'écrit, dans sa ldtre n95392/3848/T.F./C.1/5
du 27/9/1951 au directeur de:1'0ffice des centres extra-coutumiers

d!Usumbura, le Commissaire provincial, nonsieur De Ryck, remplagant

e Tibe-gouverneur général :" Pour autant que de besoin, je vous rappelle

que les pafcelles n2]101 & 209 et nlg 209 a 318 sont loudes respective-
ment aux sociétés.C.F.L. et ESTAF par contrats de locations L.4378 et
L.4157 vous transmis per lettre 2°1286/T.F./C.1/5 datée du 3/4/1951".(2)

] Ces maisons seraimt encore debout aux quartiers 1 et 5
de Ngagara. Au quartier 1, ces petites 1aisons se trouvént tout pres
du quartier général des Forces Armées, au nord-ést de celui-ci. Celles
du quartier 5 seraient les maisons individuelles, construites sur un
modéle différent des autres habitations de Ngagara et avec des brigues
cuites non couvertes, a2 l'ouest du quartier. Ces derniéres maisons sont
communément appelées maisons du gouvernewment. lMais le plus grand nombre
de constrﬁ@tions.é été réalisé par 1'0CA qui en 7 ans construisit

2.500 habitations et dota la cité d'une infrastructure appréciable.

Difficile est la détermination précise des limites ori-
ginelles de la cité Ngagara. La "cité-jardin ne comprenait que le

~

(1) Rapport annuel des C.E.C. d'Usumbura, 1952,p.28.

(2) Corresyndance du départementdes Affaires Fonciéres.
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quartier I et une partie du guartier V. L'ordomnance du 7/11/1952 mit
a la disposition de 1'OCA un terrain d'une superficie de 565hag a
l'endroit dénommeé "Ngagara". La lettre R95790/4181/T.F./C.4/30 du
commissaire provincial remplagant le gouverneur du Rwanda-Urundi,
attribuant 13ha de superficie a 1ltécole profeésionnelle, nous confirme

que cette école est dans les limites de la cité de Ngagara.

A 1'héure actuelle également les bornes exactes de la ci-
té ne sont pas fixées. Au sud passe la riviére Ndahangwa, au nord
s'étendent les -quartiers Cibitoke et Faubourg rural, au nord-est la
cité Kamenge et a l'ouest des champs de coton ou de haricots, selon

les saisons.

2. Kamenge, Faubourg et Cibitoke.

Parmi les immigran%s, certains indigeénes moins pré-
tenfieux>et plus réalistes, au lieu de venir construire leurs huttes
pres des quartiers européens s'installaient directement aux endroits
les plus éloignés de la ville. Ce fut le cas des pemiers occupants du'
Faubouk® et d'une partie des habitanks de Kamenge. Les autres occupants
de Kammge partirenf du Belge B, chassés de cet-endroit par llautorité
tutélaire en septembre l952let fatigués du " nomadisme "auquel les
soumettaient sans cesse les autorités, '

- " Les gens chassés du Belge ont vite compris que les Blancs ne voulaient
pas les voir habiter tout pres d'eux. Les plus pauvres se sentirent les
premiers visés. Il allérent & Kamenge ol ils se construisirent des

cases en pisé. Dans ce quartier. plus éloigné du centre de la ville,

ils pouvaient é&tre plus ou moins sfirs de n'étre plus chassés du jour

au lentdemain par ceux qui les méprisaient" (1)

D'autres indigénes, surtout des Burundais y ont obtenu,
au cours des récentes anndes, des parcelles; le Faubourg rural et

Kamenge constituent maintenant deux zdnes fort peuplées.

Cibitoke est un lotissement trées récent situé entre le

Faubourg rural et la cité Ngagara. Ce lotissement avait €té ouvert

e e e . G e e (e . e B e —— —— —_—

(1) Surwumwe C. " Lthistoire du Camp Belge de Bujumbura", p.34.



A

par leés autorités provinciales et les dirigeants du département des
affairesjfonciéresApour accueillir les sinistrés de Xatumba. Ceux-ci
-préferent occurer les maisons en ruine 2u sud du quartier 5 de Ngagara.
Ce sont les gens chassées de la concession Cavadias, sur demande du
gouverneur de la province de Bujumbura, et ceux partis de Kinogono

a lasuite d'une incendie, qui occuperont ce guartier.

" En outre, il a été constaté que des gens s'installent au petit
bonheur sur une propriété privée (Cavadias). Le gouverneur de la
province de Bujumbura a donné l'ordre de les féire’déguefpir de 1la

et de les regrouper en un endroit connu et loti. I1 a été décidé de

les installer dans le quartier Cibitoke entre 1'0OCA et le Faubourg.

La il y a un prémier lotissement de 522 parcelles qui étaient réservées
aux sinistrés de Katumba, et un autre lotissement en cours de 288
parcelles ol nous installerons ceux de chez Cavadias et ceux dont les
maisons ont brflé -dernierement & Kinogono pres du pont de la Ndaharigwa

vers Ngagara ". (1)

La superficie et les limites exactes du Faubourg, de
Kamenge et -de Cibitoke nous restent inconnues, car les trois lotisse-
nments ntont jamais fait l'objet d'une enguéte de vacance, d'un borne-
ment ou d'une délimitation quelconque. En outre, il semble qutil
n'existe pas encore de plan de lotissement de la circonscription urbai-
ne de Bujumbura dlment approuvé par les autorités compétentes. Un plan
qui aurait été élaboré apreés enguéte par la commission d‘urbanisme et
approuvé par leministre de l'agriculture et de l‘élevage en 1967, pour
des raisons ignorées, n'a pas €été appligqué ni publié.

Ne pouvant vous domner la délimitation exacte de ces
quartiers qui ne fomt d'ailleurs pas partie du plan cadastral et dont
1templacement et la superficie risquent d'ailleurs d'étre modifiés,
nous essayerons de vous situer au moins dans 1'espace ceux-ci : Cibitoke
et Faubourg se trowent au nord de Ngagara et Kamenge s'étend au

nord-est de cette derniaxe cité.

(1) Lettre n050/1042/C.%/1/7 du 10/10/1967 du directeur des Affaires
Foncieres au ddrecteur des Ponts et Chausséss:
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C. BELGE IV,

1. Le premier Belge IV.

Le Belge IV est la dernieére extension du centre
extra-coutumier "Belge". Ainsi qu'il est écrit dans le proreés-verbal
des séances du conseil du vice-gouvernement général du Ruanda-Urundi,
session 1956, le nombre d'immigrants indigenes et européens augmenta
sensiblement en 1955. Bn 1958, les demandes d'auborisation d!'établis-
sement dans les quartiers indigeénes de Bujumbura s'accroissaient, de
sorte que le résident du Burundi, le 25 juin 1958, se vit dans l%obli-
gation de prendre des mesures en vue de freiner cet exode rural. Il
‘déeidaunotamment de limiter considérablement l'octroi des permis de
séjour.

Ces mesures préventives n'étaient pas suffisantes pour
résoudre le probléme épineux de logemént que posaient ces immigrations
massives et ascendantes. Clest pourquoi, l'autorité tutélaire décida.
d'ouvrir & 1l'est du "Belge" un nouveau lotissement dénommé "Belge IV",

‘Cette décision fit objet de l'ordonnance 1n9444/190 du
19 ao@t 1958 dont l'article premier dispose :" Il est cféé dans les
limites du centre extra-coutumier "Belge" un lotissement résidentiel
dont les parcelles sont numérotées de 1 é 315, suivant indications
figurant au plan ci-annexé". Ltarticle 2 prescrit que les parcelles
ainsi créées sonmt & usage résideﬁtiel, sauf dérogation accordée par
le gouvernement. Les 1% articles suivants fixent les redevances amuel-~
les, les conditions d'octroi des concessions en supérficie et les modes
- de construction.

La naissance de ce quartier profita surtout aux autochto-
ﬁes, grice au Fonds du Roi, grice,aussi,a des préts consentis par le
Fonds d'Avance, de nombreux Barundi purent se construire des maisons
au Belge IV.

Quant & ses limites, ce quartier était situd sur un lieu
‘cowert dteucalyptus et de palmiers, s'étendant entre le Belge I a
ltouest, le Belge B au sud, la concession Cavadias>é ltest, la

Ndahangwa au nord.
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2. L'agrandissement du Belge IV.

Comme dit plus haut, & 1l'est du Belge IV, s‘'étendait
la concession Cavadias, une brousse, -devenue depuis des années le
point de repere des voleurs de nuit; C'était l'ancienne propriété de
Cavadias, connue sous le nom de "concession Cavadias". Plus d'une
fois vous entendrez les habitants de Bujumbura s'exclamer :“.Ha,
ababandi bo kwa Kaburiyasi!" Ce qui signifie les bandits de chez
Cavadias sont terribles. En effet, cet endroit était devenu célébré
et redoutable a cause des mésaventures vécues par les personnes qui

vy passaient pendant la nuit.

Qﬁ'en est-il de la propriété "Cavadias"? monsieur Cavadias
s'était vu concéder en propriété un terrain de 57,86 ha & vocation
agricole. La propriété avait été par la suite vendue & madame Parisis
Marguerite en vertu du contrat de vente n® 1217 en date du 30 mars 1954,-
Elle avait ensuite été enregistrée & la conservation des Titres
Ponciers sous le volume E, XXIV folio 84. ILa mise en valeur de ce
terrain ayant €été abandonné pendant plus de 5 ans, la propriété fut
reprise par 1'Etat, en vertu de l'article 16 de 1l'arr€té ministériel
du 25 février 1943, relatif & la location et & la vente des terres
domaniales, tel que modifié & ce jour. Voici le contenu de 1l'article 1
de ltordonnance n°® 050/155 du 21 octobre 1968 portant le retour de ce
terrain a 1'Etat -

Article 1 :"Le terrain situé & Bujumbura et faisant 1l'objet des certi-
ficats d'enregistrement volumes E, XXVI folio 101 et E,1 folio 92,
appartenant & monsieur Cavadias Gerassimo,fait retour de droit a la
République du Burundi qui le reprend avec les charges éventuellement

v afférentes, sans aucune indemnité ni dommages-intéré&ts". (1)

Apreés la reprise du terrain par 1'Etat, le ministre de
1'Agriculture et de 1'Elevage décida d'ouvrir au méme endroit un
lotissement résidentiel dont bénéficieraient des travailleurs Burundais,
(Lettre n° 053/1042/C,3/1/7 du 10/10/1967 du directeur des Titres
Fonciers.,) (2)

-— - -~ e - — ——

(1) Correspondance du département des Affaires Foncidres.

(2) Correspondance du département des Affaires Fonciéres.,
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, | Tres vite des personnes de basses conditions qui

‘ﬁy avaient construit des maisons sans autorisation furent chassées

Let allerent s'installer a Cibitoke. Une ordonnance mlnlsteraelle

4 modifiant cellée no 444/190 du 19/8/1958 1nterv1mt pour inclure le

* nouveau lotissement dans le Belge IV, C*était l°*ordonnance.n® 50/2
du 6/1/1972 dont ltarticle 1 dispose :" Il est créé dans les limites

“ de l'agglomération de Bujuhbura'un lotissement dénommé "Nyakabiga
dont les parcelles sont numérotées de 1 & 365, 3236 & 3408, 3528 &
3672, parcelle 3838, 3882 a 4032 et 4043 & 4127, suivant le plan

A

ci-annexé erSSé 4 1%échelle de 1 & 2000".

Ltarticle 2 de continuer :" Ces parcelles ont le ca-
ractére résidentiel sauf dérogation accordée par le gouvernement,

Les parcelles n® 366 et 367 sont & usage des "paroisses et écoles",

Les articles suivants déterminenf respectivement les
prix-de location et de vente, les modalités de la mise en valeur,
les obligations du locataire et de ltacheteur des parcelles. D'au- -
tres extensions du Belge etalont prévues au plan mais n ont Jamals
pu Etre réalisées, Tel est le cas du Belge II, du Belge III du
Belge V- et du Belge IV. (1)

C. L'origine et le changement d'appellation de certaines cités

africaines de Bujumbura,

l. Le camp "Belge".

. Connaissant la situation géographique et la popula-
tion du centre extra-coutumier dénommé "Belge", nous ne pourrons
pas nous emp8ocher de nous poser la question de savoir pourquoi le
quartier a pris ce nom étranger. Les premicrs occupants du ceﬁtre,
incultes pour la plupart, n'ont pas été assez curieux pour recher-
cher l'origine de cette appellation. Ils-se sont effopads plutdt

’_

de traduire le terme "Belge" en leurs langues maternelles et se sont
souciés de prononcer le mot le plus correctement possible.Celui~ci a
vite passé dans le langége courant et a vu son champ d‘*actions élargi.
Car,pour ces habitants du"Belge" et plus tard pour la plupart des BUlrudgs,

hd
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(1) Correspondance du département des Affaires Foncigres,
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" Bereshi" signifie un village sillonné de rues le long desquelles sont
alignées des maisons. C'est ainsi quel'on attribue ce nom & tous les
centres de négoce ou d'administration de 1l!'intérieur du pays qui

présentent une telle configuration,

Mais pourlnous, pourquoi le centre extra-coutumier
a-t-11 été appelé "Belge'"? La raison ne peut certainement étre la
composition de la population du centre. I1 est exclu que la popula-
tion du Belge ait été de majorité belge. En effet, une des raisons
majeuresde la création des centres extra-coutumiers de Bujumbura fut
d'éloigrer le plus possible les eufopéens des africains. En outre,
les décrets sur les centres extra-coutumiers coordonnés par l'arrété
royal du 6 juillet 1934, tempérés sans doute par le décret du 28/3/1949
et 1'addition de ltarticle 17 bis qui admettent, & certaines condi-
tions, l'installation d'européens dans ces centres, interdit & ces
personnes étrangéres de résider dans les cités africaines. Dans tous
les cas, rares ont été ceuxdsgeuropéens qui se sont établis dans ces
cités. Monsieur Barijane, ex-chef-adjoint du cewbre extra-coutumier
Belge, mentionne le seul cas de mongsier Leclerc, ancien chef du Belge
et ex-directeur de la ptson de Bujumbura. Cette personne aurait amé-
nagé des maisons dans le quartier, non pas en vue de les occuper
lui—méme, mais dans le but de les verdre.

L'origine la plus vraisemblable de cette appellation
nous est donnée par monsieur L. Baeck dans son ouvrage "Etude _
soc io-économigue du centre extra-coutumier d'Usumbura". "Le nom de
Belge a trouvé son origine ) Matédi, ou il fut donné au village des

Noirs servant sur les paquebots d'Anvers". (1)

In effet, les premiers habitanfs du Belge n'étaient
nullement différents de ces ouﬁriers de Matadi employéé au chargement
et déchargemmt des navires. Ce quartier était & presque cent pour cent
peuplé de la main-d'oeuvre.indigeéne employée aussi bien dans le
commerce et l*irdustrie que dans l'administration. D'!'ol assimiler

ses ouvriers aux dockers de Matadi, ce n'était qu'une question d'un

T S o e e e e T . S S . Tt S S it 9 o et e i et S Pkt e S AL A A ey S St T Tt Yt s ot e o o e St S i e A SR Al o A T e S e e A = S A o — — ——

(1) "Etude socio-économigue du centre extra-coutumier d!Usumbura" de
L. Baeck.
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Une explication plus facile serait que "Belge" qui est
une abréviation de "Camp Belge" est le camp ou les Bélges installaient

Jleurs travailleurs africains.

2. L'0.C.A.F. et le Fonds d'Avance.

La cité Ngagara est souvent appelée "OCAF"; déformation
terminologique d'aillewrs au mot "0.CiA:", ¢lest-i-dire office des
cités africaines. Il y a quelques temps, 1l'appelation OCAF était
beaucoup plus utilisée que‘oelle de "Ngagara'", surtout par les Blancs
qui éprouvaient des difficultés & prononcer ce dernier mot.

I1 en est de méme pour le Belge IV. Pour désigner le
guartier africain & l'est du Bele (I), nombreux étaient ceux qui
recouraient & l'appellation "Fonds d'Avance". Cette dénomination était
tellement entrée dams le langage cowant queméme & 1l'heure actuelle,
aprés la publication de la circulaire du 7 mai 1969 portant le changement
des appellations des zdnes et quartiers de Bujumbura, beaucoup de
personnes, aussi bien étrangéres qu'autochtones, 1l'utilisent inconsciem-

ment,

TLes deux appedlations "Fonds d'Avance et OCAF" trouvent
leuwr orgine dans la source des fonds gqui ont servi & 1l'aménagement des
quartiers correspondants. Le quartier dit "OCAF", dont la dénomination
légale est "Ngagara", a été aménagé par 1'Office des cités africaines
(OCA). Beaucoup de maisons du quartier actuellement appelé Nyakabiga,
ont été construites grice aux préts accordés par le "Fonds d'Avance"

& un certain nombre d!autochtones. Néanmoins ces deux dénominations et

d'aukres encore furent‘modifiées en 1969,

3, La Circulaire 02272/090.2 du 7/5/1969.

_ Soucieux de donner aux quartiers de la ville de Bujumbura,
des appellations burundaises ayant une signification pour les Burundais,
le gouverneur de Bujumbura prit en 1969 la décision n2272/090,2 du
7/5/1969 dont voici les termes :" Il est porté & la connaissance du
public qu'en date du 6 mai 1969, une décision de changement des
dénomirmations des zdnes et quartiers a été prise comme suit :
la zdne Belge A s'appelle actueller®it Mubwiza, le centre urbain ;
Rohero, zbne Belge IV ou Fonds d'Avance : Nyakabiga et la zdne
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Faubourg s'appelle Kinama. Les quartiees du Faubourg notamment celui de
Nyanza, Kigali et Astrida soht respectivemmt dénommés Ruyigi, Bubanza
et Muramvya'". (1) ‘

. ies appellations des quartiers Kabondo, guartier asiatiye, Buyenzi,
Ngagara et Kamenge sont demeurées les mémes. En définitive, les
dénominations des différents lotissements de laville de Bujumbura sont
désormais : Rohero, quartier asiatique, Kabondo, Mubwiza, Buyenzi,

Nyakabiga, Ngagara, Cibitoke, Kinama et Kamenge.

X X
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(1) Correspondance du département des Affaires Foncidres,
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TITRE II : LA GESTION FONCIERE.

Avant 1'arrivée de 1l'européen, Bujumbura. était une
chefferie de droit coutumier, sous l'autorité d'un chef et de
sous-che fs. Les sujets constituaient une population rurale gqui
exercait sur les terres de la chefferie des droits privatifs et en
1'occurrerice des droits sul generis. Par terres swr lesquelles les
indigénes exercent des droits privetifs il faut entendre des terres
que ceux-ci habitent, cultivent ou exploitent individuellement ou

collectivement.

Quant aux droits sui generis, ils consistent en droits
de chasse, de péche, de cueillette. Les terres sur lesquélles les
-autochntones exercent ces droits sui generis sont considérées comme
des terres vacantes, c'est-a-dire des terres sur lesquelles les
indigénes n'exercent pas de droits privatifs5 sur lesquelles aucune
personne ne revendique de droits autres que les droits sui generis,
celles enfin gui sont réellement inoccupées., Telle était la théorie
de l'autorité belge en matiére d'occupation des terres (1)

- Dés son arrivée l'autorité tutélaire, et déja aupara-
vent 1l'autarité coloniale c'est-a-dire les Allemands, mena une poli-

tique de 1libération des terres de Bujumbura,.(2)

Bujumbura étant appelé & devenir la capitale du
Ruanda-Urundi et la ville devant se développer, une surface importante
de terres devait rester disponible pour supporter les bureaux des
services publics, les bAtiments des entreprises privées.
La libération des terres était dl'autant plus nécessaire que llautorité
tutélaire se proposait de créer des centres extra-coutumiers ou des
cités indigénes pour contenir la population extra-coutumitre déji
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(1) Boelaert:" Les trois fictions du droit foncier congolais (ZalIre
4,1957 pp.349 & 427) '
(2) L'évolution du droit de propriété au Rwanda et au Burmdi de la
période précoloniale & 1t'épogue contemporaine par Mr. NDORICIMPA
Léonidas p.102.
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groupée aux alentours des quartiers européens. Aussi les Belges se
mettent-ils & bloguer des terres encore vacantes et & en exproprier

dt'autres.

Des expiopr;ations furent effectuées & 1'endroit ol
se trouvent actuellement le cercle hippique et 1l'emtente sportive,
s les collines Mukibande (Mubdwiza actu@l), Ngagara, Vugizo et
ailleurs. (1)

La question se pose de savoir si ls différentes opéra-
tions effectudes pour libérer ces terres constituaiént une domaniali-
sation de celles-ci, autrement dit faisaient passer les terres ainsi
libérées dans ledomaine de 1'Etat.
Pour .les terres vacantes, il n'y avait paé'de wrobléme, car.aussi bien
la 1législation coloniale, dont la base est 1! ordonnance de l'admi-~
nistrateur général du Congo, du 1/7/1885, que 1'édit du Mwami du
10/8/1961, comptait les terres vacanks parmi les terres domaniales.
Cette disposition est cont enue explicitemmt dans 1'artide 2 de
1'ordonnance du ler juillet 1885 et implicitement dans l'érticle 6, !
alinéa 1 de 1'édit ‘du 10 aolit 1961 qui reprend textuellement le ‘
décret du 11/7/1960 (Code ciw®il du Burundi p.952 et 953).

Mais peu nombreuses étaient les terres vacantes. En effet,
la plupart étaient si pas habitées, au moins couvertes de cultures de
manioc., Ce fut le cas des collines sur lesquelles s'élevent les
ex-centres extra-coutumiers du Belg, de Ngagara, du Buyenzi. Or
l'ordonnance du & Jjuillet 1885 et 1'édit du 10 aolt 1961 consacrent
le respect des droits coutumiers : ceux qui détiennent des terres de
droit coutumier ne peuvent en étre privés que pour cause d'utilité
publigue c'est-a-dire par exproﬁriation et moyemnant une juste
indemnisation.

La condition d'utilité pullique était femplie;‘car ces
expropriations étaient effectuées pour réaliser le dévéloppement de
la ville et surtout pourvprbcurer aux indigénes déja dangereusement
groupés aux portes des guartiers européens un endroit ol ils pou=:

vaient construire leurs habitations.
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(1) SURWOMWE C. "Histoire du Camp Delgm- de Bujumbura".
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Aux termes de lhrticle 4 du décret du 24 juillet 1956,
la procédure d'expropriation pour cause d'utilité publigue comprend
' 1a décision ordonnant le dépdt du pojet, 1'avis du comité consultatif
et 1l'ordonnance d'expropriation.

Néanmoins la procddure qui fut la plus utilisée pour
réaliser la libération des terres de Bujumbura est non pas celle de .-
1l'expropriation pour utili%é publique telle que prévue par le décret
du 24/7/56, mais le rachat des droits des indigenes. Ce procédé-de
domanialisation est organisé par le décret du 31 mai 1934 et se
résume comme 8&uit :

Les terres destindes & la domanialisation faisaient
l'objet d 'une enquédte dont 1'ouverture n'était décidée que par le
‘résident du Buxrundi. Cette enquéte avait pour but de congtaeter la
vacance des terres & domanialiser ainsi que la nature et l'étendue
 des droits que les indigenes pouvaient exercer sur ces_terres.

‘ L'administrateur territorial, un fonc tionnaire ou un
agent du service territorial désigné par le résident était ensuite
chargé dteffectuer l'enquéte. Un jour, l'autorité désignée se.réndait
sur les lieux, convoquait les chefs, les notables et tous les indigeénes

intéressés. Avec ceux-ci, elle parcourait le terrain visé par la

- domanialisation dsns le but de se rendre compte de sa situation et de

\éqp étendue. Ilprecédait également & des interrogatoires afin de re-
cué}l}ir les revendications éventuelles des personnes intéresgsées et
les iﬁiqrmations utiles,

\\\ L'enquéte terminde, il était dressé un proces-verbal
gqui coﬁten§i$ 3 peine de nullité la mention de toutes ces'opéfatidns
et une série &Qautres points tels que les droits des indigenes dont le
rachat était/prPOSé, les endroits qui leur étaient réservés sur les
terrains en causé?

Ltagent chargé de}l‘enquéte faisait aux personnes présentes lecture
des résultats. :

Daﬁs le délai d'un mois, l'auteur de l'enquéte devait
trensmettre deux zopies certifides confarmes du procés-verbal au rési-
dent qui pouvait:éorriger directemnent le rappért, faire reprendre ou

mener lui-méme l.‘'enqguéte,
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Si le proces-verbal était approuvé,il était transmis &
un megistrat du Parquet qui donnait son avis., En cas d'accord des deux
avkorids, 1e\résiﬁent, aprés avoir revétu le procés-verbal d'un visa
at approbatlon;\ep envoyait un exemplaire au gouverneur du Ruanda-Urundi
et un autré 3 1'administrateur territorial. En cas de désaccord persis-

tant, le dossier était transmis au gouverneur gui tranchait le conflit

so0it immédiatement sur piéces, soit apreés ure nouvelle enqguéte menée

par une autorité territoriale qu'il désigmait ou par lui-méme. La prise
de la décision requérait néanmoins ltavis favorable du procureur du roi.
Des la receptlon du proces-verbal portant 1'accord de
1tautorité administrative’ et du magistrat du parquet, l'administrateur
territorial comvoquait les ird igénes intéressés, renouvelait la procla-
mation des résultats deél'enquéte et leur signalait la possibilité de
formuler, pendant deux éns, leurs plaintes au magistrat du Parquet ou
a lhutorité territoriale tenue de les transme ttre & son tour au
magisrat.
Passe ce delal, le proces~verbal devenait définitif et ne pouvait plus
etre attaqué. Un contrat de cession eﬁalt siishite conclu entre les
indgeénes intéressés et le gouverrnement, les indemnités étaient versées

et les terres devenaient domaniales. (1)

Ctest de cette maniere qu'ont été domanialisées les terres
des ex-centres extra-coutumiers de Bujumbura. Voici d'ailleurs un
témoignage du responsable provincial des terres dans sa note au
vice-gouverneur géndéral, du 28/2/1951 :" Les terrains de la cité-jardin
ot fait 1'objet d'enquétesde vacance effectudes en 1947. Les droits
fonciers qu'y possédaient les indigenes ont été régulierement rachetds

et ces terrains sont actuellement domaniaux,

Pour le '"Belge et le Buyenzi" aucune enquéte de vacance
n'a été effectuée ces occupations remontent loin, & une époque ol les
terres restaient encore vacantes autour d'Usumbura. Comme pour les
villages swalhilis de Rumonge, Nyanza et Shangugu, il pouvait &tre
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(1) Codes et Lois du Congo Belge, 6&me édition, page 736.
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¢ prescrit une enquéte de vacance., Aucun droit d'habitation ne se;
rait ni retenu ni racheté. Seul le droit politique serait rache-
7 té pour faire passer lfassiette des centres dans les terres du

domaine". (1)

-

La suggesdion de monsieur C. Roland fut retenue.
C'est ainsi que le 25 février 1954 les enquftes de vacance des
terres occupées par les centres "Belge et Buyenzi" furent mendes
par l'administrateur du territoire de Bujumbura, en présence de
monsieur Rufuruguta, chef de la chefferie de Mushasha-centre, le
sous=chef de celui-ci, Bowanga et Ramazani; respectivement chef
des centres Buyenzi et Belge. Ces autorités locales deniérent
ltexistance de droits privatifs exercés par les indigénes sur
ces terres, Trés probablement, elles estimaieht que ct'était sans
titre que les habitants de la chefferie pratiquaient les cultures
de manioc, sur ces terres, vu la distance qui séparait celles—ci
des enclos de ces villageois. L'agronome de territoire, le Mwami
qui s'était fait représenter par le chef Rufuruguta, le résident
de 1'Urundi, le substitut du procureur du roi donnérent leur avis,
conformément aux dispositions du décret du 31 mai 1934. .
; Comme disait plus haut le directeur provincial des terres, seuls
les droits politiques furent rachetés et une somme de 34,500 francs
~—fut versée, une partie & la caisse du pays, une autre & la chef-

ferie, (2)

~

e

(1) Correspondance du département des Affaires Foncidres.

(2) PV, de l'enquéte du 25 février 1954.
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CHAPITRE T ¢ Attribution des parcelles dang leg ex-centres '

extra-couruniers.

A, Les auforités compétentes.

1. Les sutorités tutélaires,

| Aux termes de l'article 15,20 de la loi du 18/10/1908
les pouvoirs de céder et de concéder des terres domaniales apparte-
naient au législateur..

Néanmoins le gouverneur général était compétent. pour céder.
ou concéder a titre @néreQX‘des terres non urbaines dfune superficie
qui n'excedait pas 500ha et des terres urbaines dont la superficic n*éw
tait pas supérieure & 10ha (article 15,2° a et b), Le 3° du méme article-
dispose que la méme autorité était déléguée pour céder ou concéderx
gratuitement & concurrence de 1l00ha des terres rurales destindes a la
culture, & 1'élevage ou a lfexploitation forrestidre; & concurrence
de 5ha si elles avaient une abtre vocation, |

En vertu du 4° de l'tarticle 15 de la méme loi, le gou-
‘verneur général avait également compétence, noyennant 1tapprobation
du roi, de céder ou concéder gratuitement aux associations scientifi-
ques, philanthropiques ou religieuses et aux établissements publics
légalement reconnus, des terres urbaines a concurrence de 1lOha et des
terres rurales a concurrence de 200ha. Or cette loi du 18 octobre 1908,
communénment appclée la "Charte Coloniale" était applicable au
Ruanda~Urundi en vertu de la loi du 21/8/1925,,selon lt'opinion des
auteurs du code du Burundi. (1) ' |

Le gouverneur général continua & exercer les prérogati-
ves de cession et de concession des terres domaniales jusqgu'en 1960,
date ol le Zafre devint indépendant. A partir de ce moment il nt'y eut

plus ni gouverneur général, n§ vice--gouverneur général , c'était le
\résident général, qui gouvernait le Ruanda-~Urundi. Les pouvoirs du

| gouverneur général tant en matiére administrative gqufen régime foncier,
au Ruanda-Urundi, passérent au résident général. C'était & cette derni-
ere autorité que revenaient désormais les prérogatives de céder et de
concéder des terres du domaine. o ‘

( Le juge L.  De Clerck et le professeur Ao‘Verbrugghe confir=—

3

" ment cette opinion dans leurs articles sur le régime foncier au Burundi.(2)

1 (1) Note de mggsieurs Bellon et Delfosse, Codes et lois du Burundi,page 9.

l (2) - A.Verbrugghe :" L'enregistrement des propriétés foncieéres indivi-
duelles du Burundi" R.J.R.B. 1966, page 29,

- L., De Clerck :" Le régime foncier du Burundi"
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Sans préjudice & ces prérogatives reconnues au gou. arneur géndral
et & partir de 1960 au résident général, le représentant de 1'autorité

tutélaire & Bujumbura attribuait des barcelles a ceux qui demandaient

- de s'installer dansles centres extra—coutumiers, Mgis cette derniére

‘autorité n'‘accordait qu'ureauter’ vation d'occurdion qui differe ds 1la

cession et de la cOncession des terres.

En effet céder un terrain signifie transférer la proprié-
té du terrain soit en vertu d'un contrat de vente scit en vertu d'un
contrat de cession gratuite. Concéder un terrain veut dire accorder
un droit dltusage, de superficie ou d'emphytéose sur ce terrain,

En outre, la cession ef la concession de terres sont organisé s par

le droit écrit,l'autorisation d'occupation ne semble ms 1l'étre.

Ctest ainsi que ce n'est pas le représen® nt de l'autorité tutélaire,
mais le gouverneur général, 1é résident général ou le conservateur des
titres fonciﬁrs gui louait, vendait, donnait en superficie des terrains
des centres extra-coutumiers. Le représentant de 1l'autorité tutélaire 'w
seccordait l'autorisation de s'installer dans les centres extra~éoutu— [

miers aux autochtones et délivrait des attestations d'établissement _,S

temporaire ou précaire aux autres africains.

‘ C'est dans ce sens que le vice-gouverneur général, dans
sa lettre & l'administrateur du territoire de Bujumbura du 1/12/1955,
reconnalt au représentant de 1'autorité tutélaire la compétence d'attri-
buer les parcelles dans les centresextra—coutumlews :" L'octroi de par- -~

celles aux 1nd1genes dans les centres extra-coutumiers est de la e

compétence du représentant de ltautorité tutélaire" (1)

2. Les autorités nav 1onales.

Le décret du 25/12/1959 portant la création des communes

provisoires assimila & celles-—ci les centres extra~coutumiers, Ceux-ci

furent expressément dissous par l'ordonnance du Ruanda-Urundi n%02/310

3

du 4/11/60 (BORU 1960, p.1l945), Cette suppression des centres exztra-cou-
tumiers,qui ne portait nullement préjudice aux r2glements spédciaux

ayant unn autre objet que l'administratior . % notre avis, substituait

1) Correspondance du départgmentdes Affaires Zenciéres.

\
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implicitement le bourgmestre de la commune de Bujumbura au représentant

de 1'autorité tutélaire. (1)

En vertu de cette substitution et en accord avec le
conservateur des Titres Fonciers, cette autorité communale a distri-

bué des parcelles dans les centres extra-coutmiers jusqu'au 31/1/1964,

~date a4 lacuelle le ministre de 1'Intériesur lui interdit formellement de

s'occuper de l'attrlbutlon des parcelles situées dans les centres.

Nous en trouvons une confirmation dans la lettre
n%1/4/70/C%3/1/7 du 19/7/1962 du directeur des Affaires Foncilres,
délégué par le ministre de l'Agriculture et de 1!'Elévage, au
gouverneur de Bujumbura :" Il appartient donc au bourgmestre d'attri-
buer les parcelles & ceux qui en feront la demande mais en se basant
chaque fois sur les critéres qui précedent, les moyens financiers
dont les demandeurs disposent". (2)

Mals, les faits auraient &ite montré que le bourgmestre
exercait mal e3s pouvoirs., Car, il se serait livré & la corruption et
auraitmé connu les instructions relatives aux modalités d'octroi des
parcelles. C'est du moins l'accusation portée contre lui par le
directeur d'alersdu département des Affaires Fonciéres. Car, une
corresrondance abondante et tendant & la pﬁlémique a été échangée entre
le bougmestre et le conservateur des Titres Fonciers d'une part, entre
les deux derniers et leurs autorités hiérarchigues d'autre part :
entendons par la le gouverrneur de la province de Bujumbura, le

ministre de 1!'Intérieur et le ministre de 1'Agriculture et de 1'Elévage.

Voici ltextrait d'une des nombreuses lettres que le
directeur du département des Affaires Foncieres a écrites au '
bourgmetre :

"monsieur le bourgmestre, accentuant mes diverses correspondances
relatives a 1l'administration des parcelles et surtout & @a lettre
n25%/1214/C,3/1/7 du 14 courant, j'ai l'honneur de porter & votre
connaissance que j'ail déja distribué les parcelles du lotissement

Belge IV a partir de la 183eme jusqu'd la 365éme. Les contrat de
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(1) Note %Ss auteurs du Code du Burundi, Codes et lois du Burundi,
page 99.

(2) Correspondance des Affaires Foncidres.
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superficie sont en cours et je vous transmets copies. Je vous avertis
pour que vous ne distribuez pas & d'autres pefsonnes comme wvous en
avez l'habitude. De par ailleurs, je vous fals savoir que ceux & qui
vous avez distribué les psrcelles du méme lotissement sont tenus de
construire dans les formes réglementaires et hygiéniques. Les maisons
de ce lotissement doivent &tre au moins de 8m sur S5m pour une parcelle
et 8x10 pour ceux qui en ont deux. Elles doivent en outre.avoir les fon-
dations et le toit en matériaux durables, tel est-le‘réglement de ces
parcelles que vous n'auriez pas 4l distribuer vaille que vaille.

3i donc quelque personne se trouvait hors de ces points principaux,

ou il devrait détruire ou il payerait des amendes et qu'on ne s'en
prenne pasaux Affaires Foncieres.

Je vous demande, afin d'essayer de régularigr la situation, de me
transme ttre sans retard la liste de vos clients avee¢ le numéro
parcéllaire attribué & chacun, un esprit de collaboration s'impdse,

abstraction faite de tout intérét". (1)

En la date du 24/12/1963 le directeur du département
des Affaires Eonciéres adresse une lettre au ministre de l'Imtérieur
dansvlaquelle il dénonce violemment 1'ingérence du bourgmestre dans
les attributions de son département et la violation par cette aufo—
rité communale des dispositions de 1la loi en mfiére d'administration du
domaine de 1!Etat., (2)

Une lettre semblable avait déja été écrite au gouverneur
de la province de Bujumbura et l'intervention de celui-ci n'avait pas

été efficace. Le ministre de 1l'Agriculture et de l'Eléﬁage lui-méme

_intervint en adressant au bourgmestre une ldtre dont voici un extrait:

"Vous ne pouvez en conséguence distribuer ces parcelles sous peine de
vous exposer & des poursuites qui pourraient arriver méme devant

la justice, car il me revient que vous avez empéché de construire a
ceux qui en ont déja eu l'attribution, et que vous comptez les donner
& qui vous voulez" (3)
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(1) Lettre 39053/1210/033/1/7 du 27/11/1963, Titres fonciérs,
(2) Tettre me053/1338/C.3/7 du 24/12/1963, Titres fonciers,
(3) Lettre ne053/1176/C.3/1/7 du 8/11/1563, Titres fonciers.
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Finalement, il a fallu recourir au ministre de 1' Ligé-

rieur pour que le bourgmestre renonce & son habitude d'octroyer des

parcelles dans les ex-céltres extra-coutumiers. L'intervention du
ministre fut sans équivogue et seg pre&ores termes seraient plus expres-
sifs " Je crois ne pas devoir m'étendre davantage sur les conséquences
auxque Iks ces imprudences nourries peut-étre par un entétement moral

de votre part peuvent vous amener; le contanu des correspordances
ci-~dessus qui vous ont été'remiSes vous en parlant assez. Toutefois

je remanquerais pas de vous souligner plus clairement encore que ce
travail n'entre point dans vos attributions mais bien dans celles de

la direction des Affaires Foncitres. Je recommande d&s lors & votre —
saine compréhension d'observer rigoureusement ces instructions uliimes
que Je vous communigue et vous prie de vouloir bien croire qu'une

récidive en cette matiére m'obligera & proposer tout simplement votre

sugpebnsion", (1)

- Devant cette 1nterd1ctlon famelle, le bourgmestre n'a
pas immédiatement désarmé et a réuni le 10/7/1964 1le consell comnunal
pour voir 1'attitude & adopier.(Les membres de ce conseil unt trouvé
un compromis qu'ils ont communigé au directeur des affaires foncieres
en deux points :
| 12 Les pitres Fonciers attribuent des paréelles aprés ltapproba-

tion du bourgmestre qui a dangs ses attributions le registre

de recensement de la population de Bujumbura.

29 Tes Titres Fonciers doment des places & ceux qui en ont be-
soin suivant les moyens et qui remplissent les conditions et
cela sans distinction; apreées une enquéte faité par le

- Bourgmestre qui approuve que 1'ayant droit jouit d'une bonne

conduite au sens social et paie les impdts et tales communales".

Remarquons cependant que 1'alinéa 2 de l'article 1
d' 1'édit du Mwami du 10/8/1961 prévoit la faculté pour le gouvernement
de déléguer ses pouvoirs en matiére de cession et de concession des
terres du domaine zux communes autrement dit aux bourgmestres et
conseillers communéux, a4 concurrence de 4ha pour une nouvelle

(1) Lettie n2090/17 du 13/1/1964 des Titres fonciers.
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installation, de 1 ha pour une extension. A notre connaissance, aucune

délégation en ce sens n'a été effectivement faite.

Dorc les pouvoirs de céder et de concéder des terres

domaniales appartiement & d'autres autorités que les autorités
communales. |

Pour exercer ces prérogatives 1'édit du Mwami du 10/8/1961, qui reprend
presque textuellerent le décret du 11/7/1960, substitue aux autorités
tutélaires prévues par l'article 13 de la charte coloniale des autorités
nationales. A
7 Clest ainsi que l'article Ier de cet édit attribue
expressément les pouvoirs de cessibn et de concession de terres,

jadis reconnus au résident général, au gouvernement du Burundi,
autremnt dit au minigre qui a la-géstion du domgine dans ses attribu-
tions.

D'apreés l'article 4 du méme édit ce ministre était le ministre de
1'Economie. Actugllement c'est leministre de l'Agriculture et de
1'Blévage qui s'occupe de la gestion des terres domaniales.

Ltarticle 4, lui, consacre la création d'une administration du domaine
dont le persomnel était désigné par le lMwami et par le ministre de
1'Economie, ces mémes persomalités devant en déterminer les attribu-
tions.

Cette administration est le département des Affaires

Ffoncieres. Ici également il faudra remplacer,les termes "Mwami et
ministre de 1'Rconomie'" par le "Président de la Républigue" et le
"minigtre de l'Agriculture et de 1'Elévage". Sous la haute autorité de
ce ministre, le directeur des.AffairesAFonciéreé, conformément 2
1'alinda 4 de l'article 3 de l'arrété ministériel du 25/2/1943,
exerce les powvoirs de céder et de concéder des terres domaniales,

I1 peut vendre, louer, donner en superficie des terrains a l'intérieur
du pays, dans la capitale et notamment dans les ex-centres extra-coutu-=
miers : Nyakabiga, Rohero 11, Ngagara, Mubwiza, Buyenzi,.....

| Cepeﬁdant les limitations relatives & la superficie
maximum attribuable par les différentes autorités précitées sont
prévues par 1'article 15 de la loi du 18/10/1908. Car, bien que

certaines dispositions de cette loi, gqui n'a jamais €té expressément
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abrogéé@ soienﬁ tombées en désuétude_ou remplacées par des disposi-
tions émanant de 1'autorité nationale, aprés notre accession & 1'Indé-
pendance, 1'article lBHresfe d'application, la plupart de .ses disposi-
tions ne trouvarnt pas d'équivalenf dans la législatign postérieure &
la charte coloniale, )
Cltest en effet l'article & 'de la loi du 29/6/1962 qui consacre 1'ap-
plicébilité des actes législatifs et réglementaires émahaht de 1l'auto-
rité tutélaire qui ne sont pas contraires & 1a constitution du Burundi
et qui n'ont pas été expressément abrogés ou remplacés par une loi du
Bu;undi ou par un reglement pris par 1'organe compétent du pouvoir

exécutif du Burundi.

Donc les restrictions faites aux prérOgatiVes du gouver-
neur général en matidre de cession et de concession des terres domania-
les s'imposent actuellement au ministre de 1l'pgriculture et de 1'Eléva-
ge. C'est avec l'approbation du législateur que iélministre peut céder
ou concéder gratuitemenf 2 des associations scientifiqués,_philanthro-
piques, religiéﬁses et aux établissements publibs des terres, 2
concurrence de 200 ha, pbur les terres situdes hors des ciréonscriptions
urbaines. ‘

Ces cesgsions ou concessions feront donc objet d'un
décret-loi, étant exigée l'approbation du législateur. Le ministre
n'a le droit de vendre ou de louer les terres du domaine qu'a concur-

rence de 10 ha dans la cifconscription urbaine et de 500 ha pour les

ferres rurales.

Quant au directeur du département des Affaires Foncieres
ses pouvoirs de céder et de concéder des terfes du domaine se limitent
& sa circonscription et & une superficie de deux hectares. La limita-
tion relative & la circonscription est pour le moment sans effet, parce
que le Burundi ne connait qu'une seule circonscription fonciere. Le
conservateur des Titres Fonciers peut donc exercer les pouvoirs de
louer et de vendre les terres domaniales sur tout le territoire du

Burundi-mais & concurrence de 2 ha.(Arrété ministériel du 25/2/1943,

—— e et . et . ot e o i S i — —— —

(1) Codes et lois du Burundi, page 954..
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Donc les non autochtones n'étant pas en principe autorisés & habiter
dans les centres extra-coutumiers,; il ne pourra leur y étre cédé ou

concédé de parcelles.

Néanmoins un article 17 bis a €t€ ajouté aux décrets
coordonnés sur les centres extra-coutumiers, article qui admettait
dans ces centres des personnes de race européenne qui pcursuivraient
& 1'égard de 1'indigéne un objectif désintéressé et qui meneraient des
activités ne visant que le progrés moral, spirituel ou social de la
population autochtone et autorisées par le résident du Burundi,(l)

Cet article vise sans doute les personnes qui effectuaient des oeuvres

philanthropiques et sociales, comme les missionnaires.

En outre, selon le compte-rendu du conseil général du
Ruanda-Urundi, session générale de 1958, documents I-B bis, page 4,
il était envisagé la possibilité d'installation des non-indigeénes dans
ces centres extra-coutumiers, bien qu'a des conditions assez strictes:
! 1) Seules des concessions seront autorisées (droit de superficie)
2) L'avis du conseil de centre ou de cité sera demandé dans
chague cas.
%) La préférence sera donnée en ce gui concerne les non indigénes:
2) aux activités dont le caractdre de service est prépondérant
(succursales de banques, bureau de la caisse d'épargne,

pharmacie);

b) aux activités & caractére commercial prononcé (commerce de
gros, stations services, etc...) c'est-a-dire des activités
qui requieérent soit des compétences spéciales, soit des
capitaux qui ne peuvent encore se trouver d'une maniere
généralisée parmi 1'élite de la population congolaise
(Burundaise)

4) La proportion de 1/3 non indigénes et 2/3 indigénes sera
respectée momentanément.

Res instructions administratives interviendront pour
spécifier la pracédure 2suivre pour obtenir ces concessions des que
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(1) Compte-rerxdu de la 2& session ordinaire du conseil du gouvernement
du Ruanda-Urundi, 1958 p,.l.
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les quartiers commerciaux auront été créés et délimités".

Donc malgré les précautions prises pear l'autorité tuté-
laire en vue d'empécher 1l'installation des ron autochtones et surtout
des européens dane les ex-centres extra-coutumiers, un certain nombre
de ceux—-ci a pu bénéficier de parcelles dans ces centres. Les mission=
naires y ont obtenu des concessions pour construire des églises et des
écoles; certaines sociétés et commercants se sont aussi vus louer des
parcelles sur lesquelles ils ont constriit des maisons pour leer
personnel indigene. '

Nous connaissons au moins les pnrcelles de Ngagara et de
l'ex-Belge I loudes aux sociétés C.F.L. et ESTAF et & la banque
belgo-africaine en vertu des contrats de location m21l57, 4378 et
4779. (Lettre du chef de service des titres fonciers au directeur de
1ltoffice des centres extra-coutumiers & Bujumbura déjd mentiomnnée).
Quelques commercants de race européenne et asiatique avaient pu aussi
s'y établir pour y exercer le commerce. lais ils ne pouvaient pas
8tre nombreux. Dans le but de promouvoir le commerce des autochtones,
l'autorité tutélaire redoutait. la concurrence.de ces grands commergants
qui pduvaient fasilement ,couleXr Jes petits cemmergants
autochtones. (1)

La lettre 1n2236/T.R. du 5/2/1948 de l'administrateur
de territoire au gouverneur du Ruanda-Urundi nous fournit des renseigne-—
ments & ce sujet. BElle porte une liste des parceliles du Belge effecti-
vement mises & la disposition des particuliers ou des sociétés pour
la construction d'habitations destinées a loer leurs travailleurs ou

auxiliasires indigenes.

4] ~ . ] M
lére avenue 18 12 : M. Benatar, commercant & Usumbura

3eme avenue R2 Stavracoglou, commerc¢cant & Usumbura

4eme avenue n@ Interfina

: BSTAF
: ESTAF

4eme agvenue N2 10 : LSTAF

3
1

Aeme avenue N2 3 : Interfina
4eme gvenue n€ 6
8

4eme avenue N8

(1) Compte-rendu de la 2&éme session ordinaire du conseil du gouverne-.
ment du Rusnda-Urundi, 1958, p.3.
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B. Les bénéficiaires de 1l'attribution des parcelles.

1. Avant 1'Indépendance.

Le texte de base en la matiére semble étre l'article 17
des décrets du 23/11/1931, du 6 et du 22/6/19%4 sur l'organisation
administrative des centres extra-coutumiers coordonnés par 1'Arrété
royal du 6/7/19%4., Cet article traite de l'installation des habitants

dans les ex-centres extra-coutumiers.

Selon les dispositions de cet article seules les personnes
de race non européenne pouvaient é&tre admises 2 s'installer dans les
ex-centres extra-coutumiers. Méme parmi les personnes de race non
européenne, seuls les indigeénes du Congo pouvaient s'établir dans ces
centres & titre précaire, provisoire ou définitif; les non autochtones
ne pouvaient y demeurer qu'a titre précaire et cela du consentement du
représentant de 1'autorité tutélaire et 1'avis du chef de centre étant
pris. '

Aux termes de cet article "aucune personne de race européenne n'est
admise & y résider, & fortiori & s'y établir". (1)

Les indigeénes autres gue les autochtones du Congo, méme
pour s'y établir & titre précaire, car ils n'avaient que ce droit,
devaient se munir d'une autorisation écrite prouvant le consentement
du représentant de 1l'autorité tutélaire. Bien entendu les Bururﬁaié
et les Rwandais étaient assimilés aux Congolais. Cette opinion est
contenue dans les Novelles " A la différence des indigenes du Congo
qui, en principe, ont le droit de s'établir dans les.centres et n'en
peuvent &tre repoussés gu'en raison de 1l'opposition du représentant
de 1l'autorité tutélaire, la situation est inversée pour les personnes
non européenmes quelles qu'elles soient, étrangéres & la colonie.

En principe, elles n'ont pas le droit de s'y €tablir : elles ne le
peuvent que moyennant autorisation expresse, autorisation qui doit

é&tre obtenue préalablement & 1l'entrée dans ce centre". (2)

(1) Les Novelles T.III.,commentaire des décrets coordonnés, p¢510.

(2) Les Novelles T,III.,commentaire des décrets coordonnég,p,511.
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M. Simon,Gouverneur du Ruanda-Urundi

Aeme avenue n? 11

o -

 4eéme avenue 12 12 : ESTAF _ ]
-4&me avenue N 14 : ESTAF , : -
4eme avenue nf 28 : Compagnie du. Kivu

M. Cheubert

M. Visakis, tailleur & Usumbura

béme gvenue L? 16

6eme gvenue n? 33

1

6éme avenue n? 43 M. Pierre, entrepreneur a Usumbura.

Les parcelles non‘numérotées marquées B.C.B. sur le plan sont mises

a3 la dispositibn de la banque du {Jongo-Belge. Les parcelles non
numérotées marquees C.F.L. sont mises a la dlspOSltlon de la compagnie
des chemins de fer des grands lacs afrlcelns. Les parcelles non numé-
rotées marquées E sur le plan sont mises a la dlSpQSltlon de la S.A.
(société par actions ) ESTAF; Lestparcelles non numérotées marquées

S sur le plan sont mises & la dispositioh de la S.A::S.E.D.E.C",.(1)

La lettre précise cepenidant qu*aucune parcelle du village des swahilis

n'a été mise & la disposition de sociétés ou de pmrticuliers étrangers.

Des irdgénes autres que les autochtones doivent avoir
pu eux- aussi obtenir des parcelles dans les ex-cenires extra-coutu~
miers. Nous avons vu dans l'histori@ue que parmi les. indigénes qui
s'étaient groupds dé&s le début autour des quartiers européens étaient
des africains originaires de la c@te orientale de 1l'Afrigue et notam-
ment des Tanzaniens. Ce sont les ancédtres des swahilis du Buyerzi.

D'ailleurs 1l'article 18 des décrets coordonnés sur les
centres extra-coutumiers reconnait la qualité d'habitants de ces .
centres aux personnes non européennes qui ¥ “%zient installées le jour
de leur création :" Les persomnes de race noneuropéenne qui sont étab-
lies dans les limites du centre ie jour de sa création, constituent
sa population". (2) ’ ;
Nous pouvons méme croire que des indigénes autres que des Congolais

des Bururndais et des Rwardais ont été admis & s'établir dans les
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(1) Correspondance du dépswizment des Affaires Foncidres.
(2) Codes et lois du Congo-Belge, 6&me édition, rage 787
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ex-centres extra-coutumiers, puisque nous trouvons & l'heuwre actuelle

des Sénégalais, des Maliens dans ces centres, surtout au Mubwiza.

Néanmoins la grande majorité de la population des
ex-centres extra-coutumiers était autochtone. Powr en étre convaincu,
il suffirait de considérer la I/ zgislation sur 1'établissement des
persomnes dans ces centres. La matiére est contenue dans l'article
17 des décrets coordomnés surles centres extra-coutumiers. Cet article,
en résumé, refuse aux persomes de race européenne le droit de résider
dans les centres extra-coutumiers, rne reComaéit aux indigenes autres
que les autochtones le droit de s'y établir qu'a %itre,précairé et
jamais & titre définitif. Seuls les Congolaié et, par assimilation,
les Rwandais et les Burundais avaient la faculté de s'y installer &
titre définitif. Ensuite, si nous regardons la composition de la po-
pulation de ces cenfres, nous trouvons qulelle est presque dans sa

totalité zalroise, rwandaise et burundaise.

2. A partir de 1962.

Sous ia tuﬁélle, 1'autorité tutélaire, pour des raisons
d'hygiene, de prudence ou de dignité, avait toujours eu IJe souci d'évi-
ter aux européens le contact avec les non européens et spécialement
avec les Africains, C'est ainsi que cette autorité avait tenu a créer,
loin des quartiers européens, des cités, appelées centres extra-coutu-

miers destinées & contenir les indigénes.

Pour les mémes raisons il était normal que lt'administra-
tion tutélmire tienne les européens & 1'écart des cités indigénes.
Une telle politique de ségrégation, contraire & la déclaration uni-
verselle des droits de 1'homme, ne pouvait plus en principe continuer

a &tre pratiquée par les autorités nationales.

Aprés 1'Indépendance, il n'existe plus de quartiers
européens, de guartiers asiatigues, ni de quartiers africains. Les
anciens quartiers européens sont maintenant occupés par des Africains,
les gquartiers asiatiques contiennent actuellement des Africains. En
prindpe, il n'est pas interdit aux européens et aux asiatiques d'habi-
ter les anciens quartiers africains, c'est-a-die les ex-centres

extra-coutumiers.
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Théoriquement le directeur des affaires fonciéres peut attribuer aux
personnes de race suropéemne ou asiatique des parcelles dans les

ex—-centres extra-coutumiers.,

Novs sommes néanmoins surpris de constater qu'il n'y
ait pratiquement pas d'eurépéens ni d'asiatiques au Mubwiza, Buyenzi,
Ngagara, Nyakabiga,....etc. Sans doute que les intéressés gardent des
vestiges de la ségrégation raciale et sociale pratiquée jadis par
l'autorité tutélaire qui les empéckeut de cotoyer les pfricains. Aussi
ne demandent-ils pas des parcelles dans ces centres. Comme nous l'avons
dit dans 1lt'historique, deux lotissements ont été ouverts ou étendus
aprés 1l'Indépendance : Nyakabiga et Rohero II. A Nyakabiga des Burundais
et quelques Zairois y ont seuls bénéficié de l'attribution de psrcellkes.
Au Rohero II, les parcelles ont été attribuées a des Burundais justi-
fiant d'un revenu suffisamment élevé powr construire des maigens du

type de celles de Rohero I, et & quelques Sénégalais. -

En dépit de 1la discrimination qui se pratiquait avant
1'Indépendance dans 1'attribution des parcelles les centres extra-cou-
tumiers furent vite comblés.

Un tableau indiquant le nombre de parcelles déja distribuées, classées
suivant le nombre de familles et de persomnes qui les occupent nous

donne la situation en 1958.

Belge 1.

83 parcelles occupées par 1 famille groupant 521 personnes
121 parcelles occupées par 2 familles groupant 352 personnes
117 parcelles occupées par 3 familles groupant 1651 personnes
105 parcelles occupées par 4 familles groupant 1160 personnes
102 parcelles occupées par 5 familles groupant 1430 personnes

71 parcelles occupées par'6 familles groupant 832 personnes

75 parcelles occupées par 7 familles groupant 1006 personnes

35 parcelles occupées par 8 familles groupant 510 personnes

21 parcelles occupées par 9 familles groupant 211 personnes

13 parcelles occupées par!'0 familles groupant 146 personnes

6 parcelles occupées partil familles groupant 94 personnes
2 parcelles occupées par 2 familles groupant 32 persomnes
755 8965 personnes



NGAGARA.

2.218 parcelles occupées par 1 famille groupant 8.431 personnes. .

BUYENZT.
431 parcelles oécupées par 1 famille groupant 2,003 personnes.
426 parcelles occupées par 2 familles groupant 2.661 personnes,
279 parcelles occupées par 3 familles groupant 2.201 personnes.
185 parcelles occupées par 4 familles groupant 1,924 persomnes.
111 parcelles occupées par 5 familles groupant 1.236 personnes.,
49 parcelles occupées par 6 familles groupant 817 personnes.
12 parcelles occupées par 7 familles groupant 101 personnes,
7 parcelles occupées par 8 familles groupant 68 personnes,
3 parcelles occupées par 9 familles groupant 35 personnesi
1 parcelle occupée par 10 familles groupant 17 personnes,
11.504 11.063
KAMENGE,
1.123 barcelles occupées par 1 famille groupant 4,590 personnes,
183 parcelles occupées par 2 familles groupant 1.127 personnes,
48 parcelles occupées par 3 familles groupant 541 personnes,
37 parcelles occupées par 4 familles groupant 398 personnes.
17 parcelles occupées par 5 familles groupant 147 personnes,
1.407 ' © 64803

Ce tableau est Firé du rapport annuel des centres
extra—coutumniers de 1'année 1958, Il ne précise pas gque ces personnes
déja installées'étaient uniquement des indigénes, cela est sfir pourtant.
En effet le rapport annuel mentionne que ces personnes qufon établissait
dans les centres extra-coutumiers étaient des personnes venues a la

ville en qu€te de travail.

Note ¢ Le mot famille n'a pas icl son sens habituel, Il signifie
1'ensemble des personnes qui logent réguliérement dans

une maison,



_54..'-.

Or ceux-ci étalent généralement des Congolais (actuelle-
‘ment Zairois), des Rwanddis, des Burundais et un ' nombre négligeable

dtafricains venus de la cdte orientale de 1'Afrique.

Vous constaterez que les parcelles de Ngagara ont plus
vite été mises en valeur, mais que celles du Belge ont été moins
rapidement occupées. La raison en‘est que ces Africainé auxquels on
attribuait des pércelles dans les centres extra-coutumiers n'avaient
pas les moyens financiers nécessaires pour se construire immédiatement
des habitations déceres, voire en matériéux durables, car l'autorité
tutélaire l'exigeait pour certains quartiers, comme Nyakabiga et
Rohero II.

Si 1la mise en valeur des percelles & Ngagara a été plus
rapide, c'était grice au concours de 1l'office des cités africaines
qui construisait les maisons, puis vendait ou louait celles-ci aux
travailleurs. Aussi dlautres offices ont-ils été créés pour venir

en aide aux habitants des centres.

X X -
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CHAPITRE II: LES DIFFERENTS OFFICES

A. CREATION ET OBJET DES OFFICES.

1. Le "Fonds du Roi" et le "Fonds d'AvanQe”.

a) Le "Fonds du Roi".

Le "Fonds du Roi" fut créé par l'arrété royal
du 18 octobre 1955, Aux termes de l'article U de cet arrété, le
"Fonds du Roi" était une institution philanthropique dotée de la
personnalité civile et ayant son siege & Léopoldville (actuellement
Kinshasa).
o Son caractére philanthropique tenait dang lc fait
gu'il avait pour idéal de contribuer par des libéralités a l'amélio-
ration de l'habitat des autochtones du Congo (actuellement Zaire) et
du Ruanda-Urundi appartenant tant au milieu coutumier qu'au milieu
extra—-coutumier (alinda 1 de l'article 2 de l'arrété royal du
18/10/1965)+ (1)

I1 est vrai que ce fonds a mrofité aussi aux
habitants des milieux coutumiers puisque vous trouverez, dans les
campagnes du Burundi,des agriculteurs et des éleveurs quil ont des mai-

. . . o u .
sons en matériaux durables construites avec 1'aide du Fonds du Roi'.

L'octroi du "Fonds du Roi" consistait préci-
sément & venir en aide aux Congolais (Zairois), aux Rwandais et aux
Burundais désireux de construire ou d'acheter une msigon, mais qui ne
disposaient pas de 1'argent nécessaire pour réaliser leurs réves.
Tous les africains étaient d'ailleurs dans cette situation, les

travailleurs y compris.,

Les alinéas 3 et 4 de l'article 2 disposent
que les criteres de désignation des bénéficimires du'Fonds du Roi",
" le mode de calcul et les limites des libéralités seront déterminés
par le gouverneur général aprés avoir pris les avis du gouverneur du
Ruanda-Urundi, des gouverneurs de province et des comités consultatifs.

- —— - — e e i s i o e e i e et —— s et e . e o s e e e S e i .

(1) AR. du 18/10/1955 créant le "fonds du Roi" B.0.C.B. 1955, p.1551
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Ctest ainsi que les conditions d'octroi de ces libéra-
> lités étaient les suiv.nles :

1, &tre originaire du Congo~Belge ou du Ruanda-Urundi

N 2. avoir un salaire mensuel inférieur & 4.000Frs.

%3, avoir des enfants & charge

4, ne pas é&tre polygame

5. destiner la valeur recue & l'amélioration de l‘'habitat et
non a un commerce quelcongue -

6. avoir déja fait des fondations en matérisux durables.

Vous constaterez, apres analyse de ces conditions, que
le fonds du Roi était destiné & promouvoir 1l'hebitat des autochtones
a faibles revenus tout en exigesat d'eux un certain effort, car le
hénéficiaire devait avoir déja entrepris des fondations en matériaux

durables.

En outre l'autorité tutélaire n'a pas manqgué a profiter
de cet octroi de libéralités pour décourager de nouveau la polygamie
gqutelle venait d'interdire formellement par le décret du 5/7/1948
rerdu exécutoire au Burundi par 1l'ordonnance du Ruanda-Urundi n221/130
du 5/9/1949,

= Ces libéralités étaient classées en quatre ceatégories:
1., TLa libéralité de 5.000Frs appelée A, Elle était accordée
& l'autochtone qui avait une maison en couwrs de construction.,
2, La 1libéralité de 3.000Frs du nom de libéralité B.
Celle-ci était octroyée pour achévement d'une maison déja
cons truite. | V
%, Ia 1libéralité de 8.000Frs dénommée libéralité C. était faite
en cas d'achat d'une maison,
4. La libdralité de 25% du colt des travaux prévus pour 1'amé-
lioration ou l'agrandissemmt de la maison était appelée la
libéralité D.
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Un tableau vous donnerait peut-&tre plus d'éclaircissement.

. 1t'amélioration:-
d'une maison. a a

sement de la 1

meigcn !
: 1

! 1 ] 1
1 Libéralités Affectations ' Valeurs 1
{ ! 1 1
! ! . . 1 1
) A | Maison en construc tion ; 5.000Frs. - )
1 1 . . 1 :
| B ' Achévement d'une maison en ; %.000Frs. 3
! ! ccnssruction ] 1
! ! ! !
! C ! Achat d'une maison ! 8.000Frs. !
! ! ! !
! D ! Agrandissement ou amélioration ! 25% du colit de 1
1 1 ! !
! 1 ! !
! ! 1

1 ] !

! ! 1

1 1 ]

. Les critéres de désignation des bénéficiaires du"Fonds du
Roi"et les limites de son application ont fait objet des ordonnances
n2221/129 du 24/5/1958 et 221/34 du 24/10/1958 du vice-gouverneur

général, gouverneur du Ruanda-Urundi. (1)

Les articles suiwnts décrivent les ressources et le fonc-
tionnement de cet office, mais leur analyse nous ferait sortir du
sujet de notre mémoire. Gréce a la consistance de ces ressources et
au sérieux de la gestion de cet office, beaucoup d'autochtones purent
bénéficier des libéralités du "PFonds du Roi". Voici d'ailleurs un
tableau donnant 1'état des 1libéralités accoriddesau cowrs de deux

années choisies au hasard.

ou de 1l'agrandis-

B

i Année 5 Nombre de demandes; Suites Pavo—: Refus i_ Litiges ;
! | Tregues ; rables ! r '
i 1958 i 106 i 50 i 41 i 15 ;
' 1960 ! 136 ! 76 45 ! 15 !
L ! ! { ! !
1Total ! 242 ! 126 ' 86 ! 30 !
{ | i l ! ]

{1) Rapport annuel des C.B.C., 1958, p.20.




",v

¥

W,

-~ 58 -

I1 ressort de ce tableau qu'en 1960, il y eut plus de
demandes d'octroi de 1libéralités, mis aussi un peu plus de suites
favorables qu'en 1958, plus de la moitié des demandes regues étant

satisfaites. Les 76 demandes qui ont été accéptéeé avait une valeur

‘de 523%.000Frs.

Nous constatons par ailleurs, pour les deux années, un
chiffre important de refus. Les motifs de ces refus étaient générale-
ment l'absence.d‘enfants a charge du candidat aux libéralités, la
destination des libéralités au commerce, le manque de solidité des

fondations.,

En 1960; l'office dénommé le "Fonds du Roi" fut supprimé
par 1l'arrété royal du 20/6/1960 dont voici les dispositions
" L'arrété royal du 18/10/55 créant pour le Congo-Belge et le

Ruanda-Urundi, sous lenom de "Fonds du Roi" . une institution philanthro-

"pique, est abrogé". (1)

b) Le Fonds d'ivance.

Comme le "Fonds du Roi", le"Fonds d'Avance" a contribué

4 promouvoir l'habitat des occupants des centres extra-coutumiers,

A la différence du pemier, pourtant, le "Fonds d'Avance"
n'était pas une libéralité, mais un prét consenti par le gouvernement
du Ruanda-Urundi aux centres extra-coutumiers en vue de les épauler

dans leur lourde téAche de fournir un logis & leurs habitants, ~

Je n'ai pas pu trouver un specimen du contrat de prét
conclu entre le gouvernement du Ruanda-~Urundi et les centres extra-cou-
tumiers pour pouvoir en étudier les clauses, je me contenterai d'éxa-—
miner certaines de celui conclu entre les centres extra-coutumiers et

les bénéficiaires de préts.

C'est en vertu de 1'ordonnance n224/A.I1.M.0. du 17/3/1947
autorisant aux centres extra-coutumiers et aux cités indigénes d'accor-

der des préts & leurs habitants que les chefs des centres et le
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représentant de 1'autorité tutélaire faisaient passer aux emprunteurs

un contrat de prét qu'ils signaient d'ailleurs conjointement. (1)

. En vertu de 1l'article 1 du contrat de prét, le prét
était consenti soit pour la construction, soit pour 1'aménagement,
soit pour l'achat d'une maison. D'aprés ce méme articlé la propriété
de la maison a construire, & acheter ou & aménager était transférée
par ce contrat au préteur, c'est-a-dire au centre extra-coutumier
jusgu'au paiement de la derniére mensualité, ct les risques de
la chose des la date du contrat de prét étaient assumés par

ltemprunteur.

Néanmoins ce droit de propriété portait sur la maison
et non sur le terrain, et n'était pas enregidrée comme le prévoit

l'article %36 livre II. du Code civil du Burundi.

Aux termes de l'article 2 du méme contrat de prét, le
bénéficiaire du fbnds s'engageait en indivisibilité avec ses héri-
*tiers dont il se portait fort, & rembourser la somme d'argent acquise
en autant de nensualitéé, son employeur étant autorisé & prélever sur
sa rémunération la mensualité prévue et & la payer directement au
centre extra-coutumier. La moitié de chague mensualité convenue
a4 ltarticle 2, dispose l'article 3,constituait la garantie de la
bonne exécution du contrat par 1l'emprunteur, notamment au sujet de
l'usage, qu'il ferait du montant du prét. Cette garantie devait étre
imputée au remboursemmt dans le cas ol l'emprunteur stacquittait de
tout es les mensualités fixéeg. Au cas ol 1l'empruntsur quittait le
service de l'employeur autorisé par le contrat de prét & effectuer
les préléevements sur salaire, il était obligé de verser immédiatement
au centre extra-coutumier une gomme égale au montant de la garantie
pour garantie supplémentaire. A partir de ce moment on modifiait le

taux des mensualités en conseéguence.

(1) Ordonnance 1% 18/ATNO du 10/1/1947, p. 1251.
Codes et lois du Congo-Belge, léere édition bilingue 1954,
page 1 a 51.
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Les autres articles que porte ce spécimen de contrat
de prét continuent a préciser les modamlités d'exécut ion du contrat de
prét, mais nous ne pouvons pas nous y étendre sous peine de nous
trouver en dehors du sujet de notre travail. (1)

Malgré la rigueur de ces modalités dlexécution du contrat,
certains préts ont été consentis aux autochtones, surtout aux habitants

de Nyakabiga. Un tableau des préts accardés pendant une dizaine

d'années serait peut~-&tre plus parlant

'Annéde ' Construeiiond Achets !'Aménage-! Achaté Wombre de! Total !
! ! ! 'ments ! ! préts ! !
1. ! ] ! L 1 1 !
1949 ! 2 5 - bo- L ' 250.000!
! ! ! ! ! ! ! x
¢ 1957 b1y 4 ¢4 14 570.000,
1 i ! ! ! 410 ! 462 .000!
! ! ! ! ! ! ' !
;1958 8 yo2 L2 v Ty 29 y 1.224.300,
1 1 : ! ! i 1
L1960, 37 L9 2 o s ! 3,004,600
: ; 52 12 ' 18 P11 o3 ! 5.510.900!
{. i i i i i i

!

Des observations se dégagent de ce tableau. In 1949,

treés peu de préts furent accordés, c'était normal parce que c'était
le début de 1l'expérience. En 1957, 1l'action du" Fonds d'Avance n'a
pas été marquante a défaut de capitaux; mais 10 préts avaient été
consentis et n'étaient pas eneore’versés aux bénéficiaires‘pour un
montant de 462.000Frs.

L*importance de préts allait en auvgmentant et pour s'en
rendre compte, 11 suffirait de regarder la progression des montants

annuels de ces préts.

(1) Specimen de contrats de prét trouvé au minisidre des AfPaires

3>yciales du Burundi.
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2. L'0,C.A. et 1'0.C,E;C. D'USUMBURA.

a) L'Office des centres extra-coutumiers d'!'Usumbura.

Le "Fonds du Roi" et le "Fonds d'Avance", comme nous
l'avons vu, ont beaucoup contribué & 1'embellissement et au développe-
ment des centres extré—coutumiers de Bujumbura, mais "l'office des
centres extra-coutumiers d'Usumbura" a fait davantage. Son action
dans 1'aménagement des centres extra-coutumiers et dans l'améliora-
tion du logement des habitants de ces centres a été sans égal. Clest

par le décret du 7 juin 1949 que le Prince Charles, Régent du Royaume

de Belgique, créa 1'office des cenires extra-coutumiers et des cités

indigénes. (1)

L'article 1, alinéa 1 de ce décret dispose qu'il
était institué un office du centre extra-coutumier et de la cité
indigéne dans chaque agglomération misé & la disposition de la popu-
lation non euwropéenne et désignée par le ministre des colonijes, sur
proposition du gouverneur général, au Congo Belge, et du vice-gou-

verneur général, au Ruanda-Urundi.

L'alinéa 2 du méme article détermine l'objet de 1ltoffice.
Dans son ressort, l'office pouvait construire, acquérir, aménager, '
gérer et disposer des habitations et des autres batiments & 1l'usage
des habitants du centre. En vue de réaliser cet objectif, il pouvait
également, sur demande des autorités, entreprendre des travaux publics

et gérer des services publics. Cette disposition est contenue dans

‘1'article 1 alinda 3 du décret du 7/6/1949.

Ltarticle 3 du méme décret accorde a 1'office une
attribution importante en lui transférant la propriété des terrains
qui dans son ressort appartenaient au Congo Belge ou au Ruanda-Urundi
et celles des terrains et constructions que la colonie ou le
Ruanda-Urundi s'était attribués dans le but de réaliser 1l'objectif

de 1lt'office.,

" e sy —— — ————— ——— i s S . o e . i e e S

(1) Décret du 7/6/1949 créant les offices des centres extra-coutumiers

ou de cités indigénes , B.0.C.B. 1949, p.1249.
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En vertu de 1l'article 2 du décret du 7 juin 1949, chaque

-office aingl institué est un établissement public doté -de la personna-

lité civile, qui a son siege dans ‘son ressort et qui est administré
par un comité de gestion, Les attributions, la compdéition et le’

fonc tionnement du comité de gestion seraient fixés pér le gouverneur
général ou par le vice-gouverneur général, s'il s'agissait d'un office

du Rusnda-Urundi.,

Le vice—gouverneﬁr—général Sfest acquitté de‘ée devoir
par l'ordonnance 2®221/98 du 22/9/1950.

Les autres artides du décret précité traitent des
ressourcessde l'administration et de la gestion de 1lt'office, mais
les mémes raisons que celles invoquées plus haut nous empéchent de

nous y attarder.

En plus, ce décret-du 7 juin 1949 a un caractire trés
général, car il crée et organise tousles offices de centres extra-cou~-
tumiers tant zairois que ¥wandais et burnudais. L'office des centres
extra-coutumiers d'Usumbura prit naissance par l'arrété ministériel
du 28/7/1950 (B.0.C.B. 1950, p.943), dont l'article unique dispose:

" i1 est institué & Bujumbura un office de centre extra-coutumier"”.

Sans douk l1l'administration, le fonc tionrement et la
gestion de 1l'office des centres extra—coutumieré d'Usumbura étaient
conformes aux dispositions du décret du 7/6/1949, puisqutil n'était
qu'un des offices que devait régir le décret & caractére général.

Ainsi créé et organisé ltoffice des centres extra-coutumiers

d'Usumbura a fait ses preuves dans 1'aménagement des centres

extra-coutumiers de son ressort et dans la promotion de l'habitat
pendant presque une dizaine d'annéeg,Car 1l'article 16 du décret du
7 mars 1959 portant la création et 1'organisation de l'office des
cités efricaines dissout les offices institués par le décret du
7 juin 1949 et célui-1la en est un.

L'existence de cet office n'est nullement hypothétigque,
comme on pourrait le penser. Ses bureaux étaient situés a l'endroit

ol se trouvent actuellement les bureaux de la mairie de Bujumbura.

La décision du 7/2/1951 du commissaire remplacant le gouverneur du
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Ruanda-Urundi constitue ure preuve sfire de lltexistence effective de:
1'office. En effet cette décision portait la nomination d'un comité

de gestion de 1'office des centres extra-coutumiers d'Usumbura.

b) L'OFFIGE DES CITES AFRICAINES (L'OCA)
Le dernier office qui fut créé pour venir en aide aux
habitants des centres extra-coutumiers est 1'office des cités afri-_
caines, en abrégé 0.CcA, Clest par ledéeret du 7/3/1959 que le roii

des Belges consacra la création de cet office. (1)

- Aux termes de l'article 'l de ce décret, 1'0,C.A. était
une institution dotée de la personnalité civile et ayant la qualité
d'établissement public. En vertu du dernier alinda de cet article,
les statuts de 1'établissemmt devaient étre fixés par un arrété royal.
Aux termes de 1l'article 2 du méme décret, son champ d'action s'étendait
aux agglomérations du Congo Belge et du Ruanda-Urundi déjd existantes
ou a créer déterminées par un arrété du ministre belge des colonies
sur poposition du gouverneur général ou du gouverneur du territoire
du Ruanda-Urundi.

L'Office des c¢ités africaines, selon l'article 3 du
décret de 1959, avait un triple but :

l.- Fairetoutes les opédrations en vue d'assurer, pour compte des
tiers, 1'aménagemnt des surfaces lui détermirées par les
autorités compétentes, la construction et l'éguipement d'tha- -

bitations et d'autres bétimeﬁts'érl'usage des habitants.

2.~ Asstrer, & lademande des autorités, 1'exécution de travaux

publics, dans les limites lui déterminées et en dehors.

3.~ Assurer la fabricatioen, l'achat et la vente de tous matériaux,
pouvant accélérer et améliorer la construction d'habitations
ou d'autres ba&timents & 1'usage des-habitants.
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L'article 4 pfévoit que le Congo-Belge et le Ruanda-U-
rurdi mettaient & la disposition de l'office, en tout ou en partie,
les terrains situés dans les limites des cités africaines et dams
leurs extensions visées & l'article 2. Ne faisaient pas _pextie de ces
terrains, selon toujours cet article, les terrains grevés de droits de
tiers, terrains réservés ou & réserver par le CothjBelge ou le

Ruanda-Urundi pourles céder oules concéder & des associations phi-

 lanthropigues, religieuses, scientifigues et & des établissemmts

publics, les terrains réservés ou & réserver par € Congo ou le

Ruanda-~Urundi & une affectation d'intérét général.

Les terrains grevés de droits de tiers sont les
terrains qui étaient déji vendus ou loués a des particuliers. Nous
connaissons lt'exemple des parcelles qui avaient été louées aux
sociétés C.F.L., et ESTAF en vertﬁ des contrats de location nls 4157
et 4378. Les terrains & céder & des associations scientifiques,
philanthropiques,.... sont concretement ceux sur lesquels se
dressent les églises et lés écoles des missionnaires et les bati-
ments des assistances sociales. Par terrains affectés a lfintérét
général, il faut entendre ceux sur lesquels sont construits les
bureaux des services publics par exemple les bureaux du département
de la main-d'oceuvre et de la zdne de Ngagara au cuartier 4.

Les artieies suivents déterminent les ressources et la gestion de

1'0.C.A. Cette étude débordsnt notre travail, nous ne pouvons pas nous

y consacrer plus longtemps.

Toujours concernant l'objet de 1'0.C.A., l'article 17
du décret précité dispose que jusqu'd une époque déterminée par le
ministre des colonies, l'office des cités africaines pouvait :

l.- vendre ou louer les constructions érigées a ses frais ou
acquises par lui & titre gratuit ou onéreux.

2.~ Bénéficier du poduit de la cession ou de la concession de
terrains & laquelle il procéde pour compte du Congo Belge et
du Ruanda-Urundi, |

Ici il est & remaréuer gque l'ordonnance n2454/T.F. du

14/4/1960 du résident général attribue les pouvoirs de vente des



- 65 -

parcelles et des bitiments y érigées, situés dans la cité de Ngagara,

au conservateur des Titres Fonciers.

Néanmoins le décret du 7 mars 1959 et les dispositions
gu'il contient régissent les cités africaines aussi bien du Congo Belge
que du Ruanda-Urundi. Aussi un article 17 bis fut ajouté au décret
par ltordonnance législative du Ruanda-Urundi n2ll1/42 du 7 mars 1962

organisant la gestion du patrimoine de 1'0.C.A. situé au Ruenda-Urundi(l)

Voici le texte de 1l'article:" La gestbn du patrimoine
gu'il posseéde au Ruanda-Urundi ainsi que l'exercice des pouvoirs gui
lui sont reconnus par l'artide 17 pourront étre confiés par ordonnance,
aux conditions et suivant les modalités que celle-ci détermine, & un
autre orgsnisme public". L'ordonnance n%11/43 du 7 mars 1962 apporte
ces précisions. Car aux termes de cette ordommance, a dater du
premier janvier 1962, l'office des cités africaines était déchargé
de la gestion du patrimoine qu'il possédait au Ruanda-Urundi ainsi
que de l'exerc des pouvoirs qui était reconnus par l'article 17 du
décret du 7 mars 1959. Ces attributions revenaient désormais &
1'organisme public créé a cette fin par le législateur du Burundi et

dénommé "service de gestion de la cité Ngagara®.

Ltaction de l'organisme consistait dans :
l.- la perception du produit de la location des constructions éri-
gées aux frais de 1l'office deg cités.africaines.
2.~ La perception aussi des sommes résultant de la vente des

congtructions érigées a son intervention.

En contre-partie, l'organisme devalt assurer le palement
de tous les frais entrainds par cette gestion et notamment des frais
d'entretism et des frais généraux. L'ordonnance ajoute que le gouverne-
ment du Burundi prendra les mesurss néceésaires pour assurer la réser-
vetion du solde actif de la gestion, pour faire face aux obligations

A - 8 i e S M o o A T S o ——— — — o = — T o T S i S A P i S e A St R e S S e . T S e o . s b T S S T (e e St S et S St St St B

(1) 0.L.R.,U, n211 142 du 7/3/1962 B.0.R.U. 1962 p.213
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qui résulteraient de 1'attribution 2 son profit des réalisations
'éffegtuégs & ngﬁ@bﬁr@ par 1'office des cités africaines, dans 1'é~-

ventualité d'une dissolution de 1'office. -

Entretemps avait été édiété et promulgué une loi, la loi

du i6/l/1962, qui instituait et organisait le service de gestion de la

pité.Ngagara. Voici les dispositions de 1l'article premier :" Il est

créé sous la dénomination " service de gestion de la cité de Ngagara "

uﬁe institution dotée de 'la personnalité civile ayent la gualité
d'établissement public'.s (1)
Selon 1¥article 2, cet établissemsnt public a pour objet

la gestion des constructions, voiries et installations situées dans

les quartiers de Ngagara et Buyenzi & Bujumbura et gérées jusqu'alors

par 1l'office des cités africaines.

Ltarticle 3 prévoit que les mesures d'exécution de cette
loi et 1'organisation du service ainsi que les limites des zdnes gé-
rées par 1'organisme prévues & l'article premier devaient &tre déter-
minées par un arrété royal; Aucun arrété royal n'est intervenu. En
1968 néanmoins, il est né un projet de décret présidentiel qui
portait 1l'exécution de cette loi du 16 janvier 1962, mais qui n'a pas

été mis en exécution. Ce décret reprenait les dispositions.-de la loi.

_précitée et celles du décret du 7/3/1959 en les complétant., Il fixait

‘1'organisation administrative de 1'éteblissement public. dénommé

Yservice de gestion de la cité Ngagara.

L'artiele 4 de la loi de 1962 prévoit que la dissolu-
tion du service pouvait étre prononcée par une loi, l'actif et le
passif de 1'office étant repris par le Royaume du Burundi(actuellement

la République du Bururdi).

Cette dissolution a été réaliséde par le décret-loi
n2l/12 du 11/3/197%, dont 1l'article premier dispose:" Il est procédéd

a la liquidation du "service de gestion de la cité Ngagara'.

e e e S . e s S i D e e Y VRS S, Bt S (e S S et S L Ve e e P S T e S o A At St s v i S S L M e Rt o ek - e M A - o A SR e e v S ——

(1) Loi du 16/1/1962, B.0.B.196%.
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L'article 2 et 1'article 3 de ce décret-loi déterminent

- respectivement la composition et les pouvoirs du comité de liquidation,

présidé par wn délégué du ministdre des Travaux Publics et de 1'Equi-
pement et dans lequel presque tous les ministéres sont représentés.
Parmi les pouvoirs de ce comité, il faut signaler
1.~ celui de procéder a la vénte, aux conditions qu'il détermine, des
cons tructions érigées & l'intervention de lt'office des cités
africaines. o
2.~ Celul de percevoir les prix de location et de vente desdites

constructions.

Dans 1l'exercice de ces pouvoirs 1l'article 4 prévoit que
le comité de liquidation pourfa se faire assister par un organe
d'exécution, composé de un ou plugierrs liquidateurs. L'unique
licuidateur se trouve &tre la Binque Nationale de D<4veloppement Eco-
nomique. Selon l'article 6, la liquidation devait étre terminée dans
les dix-huit mois qui suivaient 1'entrée en vigueur du décret,

c'est-a~dire au plus tard au mois de septembre 1971,

Mais le décret-loi an/97'du'l3 200t 1971 y apporta une
modification en prorogeant la durée de la liquﬂhtion de 1l'établissement:
"la durée de liquidation du "service de gestion de la cité de Ngagara"
prévue a l'article 6 du décret-loi n91/12 du 11/3/1970 est prorogée
de 12 mois". |
A l'heure ou j'écris, la liguidation de cet établissement public

continue.

Trois sortes de maisons se présentent dans la cité de
Ngagara : ‘
1.~ des maisons construites par le gouvernement du Burundi ou
acquises a celui-ci & l'xpiration de contrats de location
passés avec certaines sociétés telles que CFL, ESTAF. Ces
maisons étaient occupées par les fonctionnaires de 1'Etat et

ce sont eux qui généralement les achétent.
2.- Des maisons construites par-l'OCA et appartenant & celui-ci,

mals louées a des particuliers ou au gouvernement.
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Toutes ces maisons sont achetées dans la mesure du possible par ceux
qui les occupéient au moment de la liguidation, sinon elles sont
vendues aux personnes ayant les moyens financiers nécessaires et qui
en font la demande.

L'OCA avait déja, avant la ligquidation, verdu des maisons a des
particuliers, avec ou sans les terrains. ' '

Ces maisons ne font pas objet de 1abliquidation. ~

3.— Des batiments qui constituaieﬁt les bureaux de la direction
locale de 1'office; ces bitiments se trouwent au quartier 4
de la zbne Ngaéara et sefvent de bureaux maintenant au
dépértement de la main-d'oeuvre powr une partie et de 1la

z0ne de Ngagars pour lhutre.

Ces constructions ne sont pas mises en vente, Toutes
les maisons destinées & la liquidation font objet d'un contrat de
vente conclu entre le directeur général et le-président de la Banque
Nationale de Développemeptﬁbonomique d'une rart et les acheteurs
de maisons d'autre part. Ceux-cl passent ensuite au département des
Affaires Fonciéres powr reguérir l'acte de notoriété qui est signé
‘par le directeuwr de ce département. Les droits des bénéficiaires de
ces ventes de malisons seront analysdes dars la partie consacrée a la
nature et & l'étendue des droits des habitants des ex—centres extra-cou-

tumiers.

B. Les réalisations des offices.

1. Voirie et Communautaires.

‘ L'0ffice des Centres Extra-cCoutumiers d'Usumbura et
1'0ffice des Cités Lfricaines ont contribué & développer la voirie,
tout au moins dans les ex¥centres extra-coutumiers de Bujumbura. Les
toutes premiéres routes de Mubwiza et de Buyenzi furent tracées par
des travailleurs que les sous-chefs des régions voisines de Bujumbura
y envoyaient chaque mois, sur demande de l'administration tutélaire.

Sans tarder, le nombre de ces travailleurs, qui n'étajent pas
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rémnérés, devint insuffisant. (1)

Aussi 1'0ffice des (Centres Extra-Coutuniers d'Usumbura
et, plus tard 1'0ffice des Cités Africaines, devai@nt—ils stoccuper
du tracé des routes, conformémenf'gux artipies 1, alinéa 3 du
déeret du 7 juin 1949 et 3,3° du déeret du 7 mars 1959, Ces articles
et alinéas disposent que les 2 Offices pouvaient, a la demande des
autorités, exécuter des travaux publics. '

C'est principelement par l'action de ces Offices que
les ex~centres cxtra-coutumiers ont été dotés d'une voirie importante,
bien que non asphaltée. En effet,, ne sont-ils pas a l'heure actuclle
encadrées par de grandes routes et ne comprennent-ils pas & l'intérieur
d'eux un nombre impressionnant de routes principale$ coupées par
d'autres transversales. Les routes principales prennent les noms de
"gvenues" ou de"secteurs" selon les endroits,

Ainsi, tandis que Buyenzi, liubwiza, Nyakabiga sont divie
sés en avenues, Kinama et Kamenge sont répartis en secteurs et Nzagara
en quartiers., On dira pour-identifier les différentes divisions loca~
les de ces ex—centres extra-coutumiers Iere avenue, 2&me avenue,
3éme avenue pour les 3 premiéres cités, secteur A, secteur B.....,
secteur Muyinga, secteur Ngozi respectivement pour Kamenge et Kinama.
On parlers de quartier I, quartier II, quartier III...... pour Ngagara.

Outre la voirie, ces Offices pouvaient construire des
batiments communautaires qui consistaient en écoles, en centres sociaux,
en centres sportifs, en foyers sociaux, en bassins de natation, en
locaux de réunicnsSyetcCesss ’ '

Beaucoup d'écoles ont été effectivement aménagées, car
nous tromvans d¢es écoles, du moins primaires, dans presque chaque
quartier surtout & Ngagara. Les écoles servant aux enfants de
Nyakabiga et de Mubwiza apparticnnent en général aux missionnaires
catholiques ou protestants. Un centre social, un bassin de natation,
un foyer social existent réellement au nord-ouest de Mubwiza.

— —— — ——

————— — e et e e . e —— ———

o g -— ———

(1) Surwumwe @ - "D'histoire du Camp Belge do Bujumbura",page 17.
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D'aprés le proceés~verhal de la réunion du comité -
turbanisme du 17/9/1957, plusieurs projets de construction d'éco-—
: . ’ « / .
les secondaires, de locaux des reunions Ft des rencontres sporti-

_ves au centre et & ltextérieur de Mubwiza existaient, mais n'ont.
pas pu 8tre réalisés, (1) Donc les Offices ont doté les ex-cens

s tres-coutumiers d'une voirie considérable et ont aménagé des bA=~
timents communautaires, mais le plus grand nérite de leur action
bienfaisante est la promotion de l*habitat de la population de ces
centres., '

2. La promotion de l'habitat.

" Te "Fonds du Roi" a permis & beaucoup d'habitants

de Mubwiza et de'Buyenzi de se construire, d'acheter ou d'aména-
ger de belles maisons en matériaux durables., Grfce aux préts du
Fonds d'Avance, un nombre important d'autochtones ont pu, a par-
tir de 1958, se construire des habitations modernes é'Nyakabiga.
L'0ffice des Centres Extra-Coutumiers d'Usumbura, pendant presque
dix ans, conformément & l'article 1, alinéa .2 du déecrct du 7/6/1949
a construit, acquis ou aménagé des maisons au profit des habitants
des ex—centres extra-coutumicrs de Bujumbura. En vertu.de 1'artigle
3, 1° du décret du 7/3/1959, 1'0ffice des Cités Africaincs a consw
truit plus de 2,500 maisons & Ngagara, qu'il a ensuite vendues ou
louées aux travailleurs Zalrois, Rwandais et Burundais, Cet Office
“~ a également, conformément & 1l'article 4,4° du déeret précité, com-

nandé, fabriqué.et vendu des matériaux de construction aux habi-

tants des autres centres qui le solliéitaiont C'était le cas des

premlers occupants du Bolgc B, 1tactuel Rohero II.

~ Ctest dono grice a l'action dynanigue de ces Offices
qﬁe\leé ex—-centres extra-coutumiers de Bujumbura ont connu une ra-—
~w_pide évolution de l'habitat. '
En 1957 déja, & l'exception de guelques annexes,
- les habitants avaient déja cessé la conotruction en pisé. Méme 1l'éco~

pémiguonent faible se construisait au moins une habitation en mateﬂwmx

- #(1) Correspondance des Titres Fonciers.
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seni-durables, cncore que les murs en briques adobes reposaient

la plupart de fois sur des_fonddtions_en briques cuites et la
charpente sur 3 ou 4 rangdées de briques cuites magonnées au
mortier de ciment, Les coins, les encadrenents des portes et des
fenétres étaient construites en brigques cuites et ainsi la solidité

de la construction était accrue.

N La couverture en t8les de flits découpés était ézalement
délaissée en faveur de la t6le ondulée de traite. Ces personnes &
revenus faibles parvenaient & se procurer une maisom convenable,
s1il le fallait, en travaillant par tranches de constructions
successives, au fur et a mesure que leurs moyens financiers lc leur

permettaient,

L'économiquement fort voulait des habitations
réellement confortables. Il n'utilisait a la construction que les
matériaux durables de bonne quali®é qui étaient fabriqués sur place
par des artisans fournissant un tres bon travail. Dans les nouvelles
constructions, la surface vitrée augmentait. Ainsi des maisons
modernes presque aussi belles et aussi confortalies que celles des
quartiers européens et asiatiques s'élevaient chaque jour sur le
sol des ex-centres extra-coutumiers. (1)

-—— — - —— ——— ——— — s e oy ot S

(1) Rapport annuel des C.E.C., d'Usumbura, page 30.

RS
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EX-CENTRES EXTRA-COUTUMIERS DE BUJUMBURA.

Introduction:

Comme nous l'avons vu d=ns la partie de notre étude A
relative & la gestion des terres situées dans les ex-centres extra-cou-
tumiers, l'attribution des parcelles dans ces centres a été successive-

ment réalisée par plusieurs autorités.

Avant 1960, époque de lasuppression des centres extra-cou- /
tumiers, c'était le représentant de 1'autorité tutélaire qui en avait
le monopole. A partir de cette année jusqu'en 1964, le bourgmestre

de la commune de Bujumbura prit la releve et installa des africains

4 Xamenge, & Kinama, au Mubwiza et au Buyenzi, voire & Nyakabiga.

’ Ltautorisation par le bourgmestre d'occuper spécialement ce dernier

\ _ quartier donna naissance a un conflit de compétence entre les autori-
tés communales et le conservateur des Titres Fonciers qui, en vertu
de l'article premier, alinéa 4 de l'arrété ministériel du 25 février

' 1943, est le seul délégué & concéder des terres domaniales.

< Nous avons déja vu précédemment des extraits de la correspondance

abondante et sévere échangée entre le bourgmestre et le conservateur

des Titres Fonciers.

Aussi, a partit de 1964, conformément 2 l'alinéa 4 de
l'article premier de ltarrété ministériel précité, le conservateur des
P.tres Folciers g8tei] Jgseul a attribuer les parcelles; c'est le cas

en tout cas dans les ex-centres extra-coutumiers de Bujumbura.

Y L'objet des deux chapitres suivants sera de déterminer
la nature et 1l'étendue des droits fonciers que cédaient et cédent ainsi

. aux habitants des ex-centres extra-coutumiers les diverses autorités

citées.
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CHAPITRE I: NATURE DES DROITS FONCIERS DES HABITANTS'DES

EX-CENTRES EXTRA-COUTUMIERS DE BUJUMBURA.

A. Mubwiza et Buyenzi.

Au Mubwiza et au Buyenzi 1'administration tutélaire,
par l'intermédiaire du représentant de l'autorité tutélaire, et plus
: tard le bourgmestfe de la commune de Bujumbura octroyérent des
parcelles & un grand nombre d'indigénes, moyennant une redevance

annuelle d'un franc.

Les droits qu'accordaient ainsi le représentant de
1tzutorité tutélaire et le premier fespousable communal sur les
parcelles n'étaient que des droits d'occupation du sol, (1)

En effet, les attestations que'délivrsient ces
autorités aux bénéficiaires de l'attribution des parcelles portaient
comme entéte l'expression "autorisation d'occupation". (2)

En outre "les terres grevées de droits d'occupation
du sol régulierement accordés par les autorités compétentes "que
mentionne l'article 6 alinda 2 de 1'édit du Mwami du 10 aofit 1961 sont
entre autres celles des ex—centres extra-coutumiers. Ctest d'ailleurs
lt'opinion du Juge L. De Clerck dans son érticle."Le Régime Foncier -
du Burundi" : "Quanﬁ aux terres occupées en vertu d'une autorisation
de 1'gutorité compétente, il s'agit des lotissements dans les anciens
centres extra-coutumiers et dans les paysannats". (3)

(1) Les spécialistes du droit coutumier du Burundi substitueraiént
volontiers ltexpression "droit de propridté privée” a4 celle de
"droit d'occupation du sol" parce que celle-ci implique sette

1dée de précarité des droits fonciers exercés par la plupart des
autochtones. :

Néanmoins nous utilisons l'expression codoptee par les auteurs du
Code pour éviter la confu81on.

(2) Documents trouvés & la mairie de Bujumbura,

. (3) "Régime Foncier du Burundi" par le Juge De Clerck, R.A.J.B.,1971
Ier trimestre p.ll.
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Néanmoing plus tard, les bénéficiaires de ces droits
dtoccupation du sol ont obtenu des droits de propriété sur les terres

qu®ils ooccupaient, sur base d'un contrat de cession gratuite, en
vertu de 1l'article 9 de 1'édit du 10 aofit 1961.

Cet article prévoit la faculté pour les détenteurs des
e droits privatifs en vertu de la coutume ou en vertu d'une autorisation

des autorités compétentes d'obtenir la propridté du droit éerit.

A partir du mois de mai 13860, quelques africains
résidant aux ex-centres extra-coutumiers de Mubwiza et de Buyenzi
ont exploité cette possibilité qui leur était offerte par la lézisla-~
tion et la propriété de lecurs parcelles respectives est enregistrdée

a leur npom au departement des Affaires Fonciéres, Le tout premier
fut Kiwaya Joseph guil conclut son contrat de cession gratuite 1le

15/5/1960.

Au Buyenzi, peu ont demandé la cession grauite et
seules les parcelles n® 869, n° 634, n® 795 et n°® 75 sont enregistrées

en pleine propriété au nom de leurs anciens occupants,

Mzis plus nombreux furent ceux de Mubwiza. C'est le
cas des propriétaires des parcelles de la 6emne avenue n® 63, de la
obme avenue n° 4bis et 1bis, de la lere avenue n® 82, des parcelles

< nO%s 3123, 2678, 3124 et 2785. Les numéros exprinés en gros chiffres

sont des numéros cadastraux.

D'autres cecssions gratvites ont été faites; conformé-~
ment & ltarticle 15,4° de la loi du 18/10/1908, aux nissionnaires.
Cet alinéa 4 de l'article 15 dispose en effet que, sous réserve du
respect des conditions générales établies paf décret, de l'approba~
“tion par le roi, le gouverneur général était habilité & céder ou
concéder aux assoclations philanthropiques; scientifiques ou religieu-
ses des terres situées dans les circonscriptions urbaines & concurrence

- de 10 ha.
En application de cette disposition le diocese de

Bujumbura a obtenu et fait enregistrer des parcelles au Buyenzi et au
Mubwiza.
En outre, une personnc de race europcéenne a obtenu la

. 13 . e
" propriété d'une parcelle au Mubwize enregistrée sur base d'un contrat

e ————
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de vente. C'est Monsieur Van der Weerden, dont la propriété est

enregis trée au départerent des Affaires Foncidres sous le folio 38

.du volume B.XXXII.

Tous ces numéros de parcelles acquises en pleine
proriété ont été relevés dans le'registre répertoire! du département

des Affaires Foncitres.

En résumé, les habitants de Mubwiza et de Buyenzi
exercent sur leurs parcelles des droits d'occupation pour la plupart,

guelques-uns seulement bénéficiant des droits de propriété .

Néanmoins des sociétés telles que la C.F,L., 1'ESTAF
et la Bangue Belgo-Africaine exergaient des droits de location sur
les parcelles qui leur avaient été octroyées au Mubwiza et dont nous

avons parlé auparavant.

B.‘Cibitoke? Kamenge et Kinamg.

Comme pour le Mubwiza et le Buyenzi, l'administration
tutélaire a pendant longtemps distribué des parcelles & Kamenge et
4 Kinama. Mais plus nombreuses sont les parcelles qui ont été octroyées
par le bourgmestre de la commune de Bujumbura. Encore assez récemnment,
cette autorité communale aftribuait des parcelles & ces endroits avec
le consentement du directeur des Affaires Foncidres en raison du fait
gque ces quartiers ne faisaient pas partie du plan cadastral. Plus
récemment encore, le gouverneur de Bujumbura, aidé par ses subordonnés,
a installé, nous l'avons vu, des gens dans le nouveau lotissement
Cibitoke.

. De toutes ces autorités, les gens recevaient des droits
d'occupation du sol exactement comme au liubwiza et au Buyenzi.

Trés peu d'occupants de ces quartiers ont demandé et

obtenu des droits de propriété. A Kamenge seul le nommé Karibwami

‘Balthazar a obtenu par cession gratuite la propriété de la parcelle

N2 1 division K. Egalement le diocese de Bujumbura a acquis en pleine
propriété, toujours sur base d'un contrat de cession, des parcelles

& Kinama et & Kamenge. Bref damsces cités, le.droit d'occupation
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est la régle, le droit de propriété l'exception. Presque tous les

droits fonciers que les gens exercent sur leurs parcelles de Kamenge,
Kinama et Cibitoke sont des droits d'cccupation du sol. Les droits '
‘de superficie et de location eux, y sont inexistants.

C. Nyakabiga.

Nous avons vu que le bourgmestre de la commune de
Bujumbura avait déja attribué un certain nombre de parcelles &
Nyakabiga lorsque intervint en 1964 1l'interdiction formelle et défi-

nitive du ministre de 1l'Intérieur.

Le reste des parcelles de Nyakabiga ont été attribuédes
et continuent & 1'8tre par le directeur des Affaires Foncidres. Dans
sa lettre n° 053/T.F./1210/C.3/1/7 du 27/11/1963, le directeur recon-
nalt avoir déja distribué des parcelles de ce gquartier de la 183éme a
la 3652me et avertit que les contrats de superficie sont déja en

Cours.,

Les personnes qui recevéient des terrains a Nyakabiga,
1'ex-Belge IV, acquéraient sur ceux—ci un droit de superficie. L'article
6 de 1l'ordonnance du 19/8/1958, créant un lotissement résidentiel
du nom de "Belge IV" et fixant les modalités d'octroi des parcelles de
ce lotissement et les redevances & payerlpar lé concessionnaire,

dispose que les parcelles seront concédées en superficie pour une
durée de 9 ans. Les parcelles 1 & 170 seraient concédées en superfi-
cie par tirage au sort devant le représentant de l'autorité tutélaire
en ses bureaux aux centres extra-coutuniers.,

Donc, les personnes qui ont obtenu des parcelles &
Nyakabiga aussi bien du représentant de 1'autorité tutélsire, du
bourgmestre que du directeur des Affaires Foncieres. devaient exercer

sur.le sol des droits de superficie,

Néanmoins, l'ordonnance ministérielle du 6/1/1972,
portant la création du nouveau lotissement & Nyakabiga et fixant les
prix de location et de vente des ﬁércelles, accorde gux bénéficiaires
de l'attribution de ces parcelles des droits de location. En effet,
dans ses articles 5 et 6, l°'ordonnance fait usage des termes "locatai-

re, contrat de bail",
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Plus loin, l'article 7, allnea 2 dlspose gue tous les
contrats de superficie etablls anterleurement a l'ordonnance sont

annulés et que de nouveaux contrats a tltre onereux les remplaceront

conformément & l'article 3 de la’ mgmewprdonnance.HL'artlcle 3 prévoit

* le prix annuel de location et le pfix*ﬁézve@tequfii fixe respectivement

N

- 4 2Frs. et a 20Frs., le métre carré. Or.la vente de la parcelle n'est
consentie qu'apres la mise en valeur. Donc le& contrats dont parle
" 1'grticle 7 et gue l'on passe actuellement & Nyakabiga sont des

contrats de location.

N Nous avons méme trouvé un spe01men des contrats de
locatlon qul se concluent entre le directew du departement des Affal—
res Fen61e§g§.et le bénéficiaire de 1'attribution d'une parcelle dans
la. localité de Nyakabiga. Dans ce contrat modele, il est stipulé -
expressément:'le gouvernement de la Républigue du Burundi, represente“
par le ministre de l'Agriculture et de 1'Blevage, pour qui agit le
directeqr;du département des Affaires Fonciéres en vertu des dispo-
sitions de 1'arrété ministériel du 25/2/1943 relatif B la vente et
la location des terres domaniales tel que modifié. a .ce jour DONNE
EN LOCATION pour un terme de x années avec option d‘aohat un

terrain destiné & un usage exclusivement résidentiel.."

. Le specimen du contrat de superficie et celui du contrat
. de location prévoient dane leurs artitles 5 la possibilité de cession
des parcelles, c'est-a-dire le transfert de la propriété du terrain,
pourvu que la mise en valeur ait été réalisée. Donc, en prineipe tous
les superficiaires et locetaires qui ont rempli la condition de mise

en valeur des parcelles peuvent en acquérir la propriété.

Néanmoins, en consultant les registres du département
2 des Affaires Eonciéres, nous constatons que seules les parcelles
n2s 366 et 367 ont &té enregistrées en propriété sur base de contrats
+ de cession gratﬁite au profit de la Pentecostal Evangelistic Fellowship
of Burundi et de la Church liissionnary Society.
. Quelle explication pouvons-nous trouver & cette situation?
Trois hypotheses sont possibles. Ou bien tous les habitants de Nyakabiga

n'omt pas rempli 1l'obligation de mise en valeur des parcellés et par
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conséqueht n'ont pas pu QCquérir la propriété de celles-ci; ou bien
ils ont rempli l'obligation, mais nfont pas demandé la cession des
parcelles, soit par négligencC, s0it par crainte de devoir payer
les droits de mutation immobiliére; ou encore les auborités compé-

tentes n'ont pas fait droit & leurs demandes.

La premiére explication n'est pas valable parce gue
presque la totalité des habitants de Nyakabiga ont réalisé la mise
en valeur; ¢ 3lle-ci consistant, d'apres 1'article 3 de l'ordonnance
minis térielle du 6 janvier 1972, en la construction d'une maison
d'habitation unifamiliale en matériaux durables ou semi-durables de
100m? a2y moins de superficie et éventuellement d'une annexe en ma-
tériaux durables ou semi-durables d'ure superficie ne dépassant pas

le 1/% de celle de la maison d'habitation. Et d'ailleurs, la non

réalisation de 1'obligation aurait entrainé la perte de la parcelle

conformément & l'artisle 6 du contrat modéle de superficie:"Par contre,
si la mise en valeur n'est pas réalisée ou si 1l'une des conditions
reprises ci-dessus n'est pas exécutée, la parcelle fera purement

et simplement retour au gouvernement. Le superficiaire devra évacuer
la parcelle le mois ‘de la signification d'évacuation émanant du

directew des Affaires Foncitres".

La troisiéme explication ne me semble pas plus convaincan-—
te non plus, parce gue, aucune raison n'aurait fondé les autorités
compétentes & refuser la propriété des parcelles aux personnes gui
auraient rempli les obligations leur imposées par les reglements et
les contrats.

_ TLa secorde hypothése me semble la plus vraisemblable
pour deux raisons. La prewmiére est que beaucoup de ces Africains ne
sont pas conscients de la précarité de leurs droits de superficie et
sont tentées de négliger l'acquisition du droit de propriété. D'autres
ont peur de payer les frais d'établissement du certificat d'enregistre-
ment.

En résumé, exception faik-des deux parcelles de
missionnaires protestants déjad mentionnées, les habitants de Nyakabiga
exercerent des droits de superficie et détiennent & 1l'heure actuelle

des droits de location sur leurs parcelles.
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D. Rohero II.

Comme nous l'avons déja dit dans la partie consacrdée A
1l'historique des ex-centres extra-coutumiers de Bujumbura, avant de
porter la dénomination de Rohero 11, le guartier aubsud—est de Mubwiza
s'appelait Belge B. Dans ce quartie, tout comme au Mubwiza et au
Buyenzi, l'administration tutéla;re a installé Quelques noirs comptés
parmi les membres de 1'élite africaine. Les droits ainsi acquis étaient

a l'origine des droits d'occupation.

Mais,comme ces africains du Belge B étaient plus
clairvoyants que leurs fréres de Mubwiza, de Buyenzi, de Kamenge. ...
ils ont demandé et obtenu la cession gratuite de leurs parcelles.

C'est le cas des titulaires des parcelles n% 22, 95, 97, lOO, 25, 24,

27, 23, 112 et 118.

L'article 4 de l'ordonnance ministérielle du 1/9/1971
nous confirme la chose :" Ne sont pas soumises aux conditiong de la
présente vrdonnance les parcelles numérotdes : 112, 118, 22, 95, 97,
100, 25, 24, 27, 23. Ces parcelles sont déja enregistrées". Des
nissionnaires adventistes se sont vus aussi céder gratuitement leg
parcelles nos 34, 95 et 97.

Br. outre 1l'ordomnance ministérielle du 1/9/1971 concdde
des droits de locetion. En effet, outre 1l'utilisation a maintes
reprises des termes “location, locataire" par les différents articles
de cette ordonnance, le contrat modéle passé entre les-habitants de
la localité Rohero Il ex le directeur du département des Affaires
Poncidres stipule expressément que le gouvernement dw Burundi donne

en location les parcelles comprises dans Rohero II.

Ces locataires peuvent également devenir propriétaires
des terrains qui leur sont concédés, aprés la réalisation de la mise
en valeur. Car, l'article 11 du speaimen des eontrats de location
prévoit la -possibilité pour le locataire qui a mis sa parcelle en
valeur d'acheter celle-ci au texif en vigueur & la signature du

contrat d'achat.

En résumé, les tous premiers habitants de Rohero 11,

aprés avoir exercé des droits d'occupation pendant quelgues années,
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ont acquis des droits de proprlete sur. lours parcelles. Ceux qui
obtiennent actuellement des parcelles dans la locallte acqulerent
des droits de location pogvant se transformer en droits de propriété
des la réalisation de la mise en valeur du terrain, |

E., Ngagara. K fA

Encore sous la dénomination de "cité=jardin", la cité
J Ngagara comprenait des parcelles qui.avaient été concéddées aux socié-
tés C.F.L., et ESTAF. Nous avons déja situé géographiquement ces
parcelles que les sociétés mentionnées plus haut avaient obtenues
en location en vertu des contrats de location n®s 4378 et 4157.

Néanmoins ces contrats expirérent le 31/12/1956 et les
terrains comme les bAtiments y érigés ont fait retour & 1'Etat et
‘par conséquent & 1'0,C.A. en vertu de l'article 4 du déecret du
7/3/1959¢_Cet article prévoit la mise & la disposition dell'Office
en tout ou en partie des terrains qui étaient situés dans les cités
africaines et dans leurs extensions, L'article prég¢ise la signifi=-
cation de l'expression "en partie",

C'est que les terrains grevés de droits de tiers, les
terrains réservés ou & réserver par le Congo-Belge ou le Ruanda~Urundi
pour lescéder ou les concéder & des associations philanthropiques,
religieuses ou scientifiques et & des établissements publics, ainsi

py

que ceux destinés a 1'intéf€t .général, n'étaient pas mis & la

P

disposition de 1'0CA.

" En plus, aux termes de lfarticle 17,b, du décret précité,
1°0CA pouvait bénéfiéier du préduit de la cession ou de la concession
. de terrain & laquelle il procédait pour le compte du Congo-~Belge et
- du Ruanda-Urundi, Nous ne connaissons pas de parcelles de Ngagara
qui ont été louées ou vendues par 1'OCA ou plus tard par le "service
de gmestion de la cité de Ngagara'",

F'S " Nous avons connaissance cependant des parcelles gui ont
€été mises en vente & certains Burundais aisés par le directeur du

« Qépartement des Affaires Fonciéres en vertu de 1'ordonnance du 14/4/1960
du secrétaire général remplagant le résident général., '
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Les terrains qui étaient ainsi cédés é&taient transférés
en pleine propriétés aux acheteurs. Il en est ainsi de 1la parcelle
n® 315 du quartier 5 et des constructions y érigédes. ILa propriété de
la parcelle fut enfegistrée au volume E.XXXIV Folio 158, sur base
du contrat de vente n° 102,

D'autres terrains ont été cédés gratuitement au diocése
de Bujumbura pour construire les habitations des soeurs et pour la
construction de paroisses, C'est le cas des parcelles sur lesquelles
sont érigéesles maisons des socurs clarisses et les bAtiments de la
paroisse St.Joseph,

Quant aux autres parcelles, 1'0CA ou le "Service de
gestion de la cité Ngagara" vendait ou louait uniquement les construc—
tions, la majeure partie des maisons étant purement et simplement

louées,

Néanmoins, depuls la mise en marche de la liquidation
du "service de gestion de la cité Ngagara" consacrée par le décret-loi
n°® 1/12 du 11/3/1970, les locataires des maisons érigées dans la
cité de Ngagara se transforment en acheteurs et deviennent proprié—
taires non des terrains mais des constructions. L'alinéa 4 de
l1%article Ier du contrat de vente & tempéranmment que passent les
acheteurs de maisons et les représentants de la Banque Nationale de

Développement Economique est explicite & ce sujet :

" Ta présente vente s'appligue, de convention expresse, & la construc-—
8 que, ¥

tion proprement dite; & 1l'exclusion du terrain - qui demeure propriété
de 1'Etat du Burundi". C'est d'ailleurs pour cette raison, seclon le
personnel du département des Affaires Fonciéres, que les.acheteurs
des maisons de Ngagara recoivent dans ce département un acte de
notoriété au lieu d'un certificat denregistrement. Car, disent-ils,
pour des motifs d'ordre pratique ils ne délivrent des certificats
d*enregistrement que pour la propriété et uniquement la propriété
du terrain,

Mais cette fagon de faire, ne constitue-t-elle pas une

dérogation & la loi®

En effet, 1lfarticle 36, alinéa g dispose gue "la propridé-

té privée des iumeubles par incorporation envisagée séparément du sol,
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n'est légalement établie que par certificat d'enregistrement du titre

authentigue qui lui sert de base".

sutrement dit la propriété des maisons de Ngagara
devrait faire objet d'un certificat d'enregistrement pour étre recon-
nue et les responsables du département des Affaires Foncidres auraient

tort de ne pas agir conformément a la loi.

Néanmoins leur attitude se justifie pour deux raisons:
D'abord l'acte de notoriété qu'ils délivrent aux acheteurs des maisons
de Ngagara remplace le certificat d'enregistremert pour sepvir de

preuve & l'existence de la propriété de ces batinents.

Ensuite le grand avantage que présente l'enregistrement
de la propriété d'un immeuble est la possibilité d'obtenir un crédit
hypothécaire. Or disent les Novelles, les batiments ne peuvent é&tre
hypothéqués isolément du sol parce que le décret du 15/5/1922, définis~
sant les biens susceptibles d'étre hypothéqués ne cite parmi les
immeubles gque les immeubles par nature. Ceux-ci ne sont, d'apres

le livre II du code c¢iwil du Burundi, que le sol et les mines.

En droit belge pourtant, les b&timents peuvent étre
hypothéqués isolément en vertu de l'article 518 du livre II du code

civil belge qui qualifie le sol et ls biAtiments d'immeubles par nature.

En résumé, hormis un certain souci de légalisme, au
Burundi, la propriété non enregistrée d'un immeuble envisagé sépa-—
rément du sol produit en pratique les mémes effets que celle faisant
objet d'un certificat d'enregistrement. Pour avantager économiquement
les propriétaires des maisons de Ngagara, le gouwernement devrait leur
céder gratuitement ou a titre onéreux les parcelles sur lesquelles
s'élévent ces constructions ou les leur concéder en superficie.
Dtailleurs il n'y a pas de raison que les habitants de Ngagara ne
jouissent pas des mémes faveuwrs que ceux de Nyakabiga ou Rohero qui
obtiennent sur les terrains des droits de superficie ou de location

susceptibles d'étre enregistrés lorsque leur durde excéde 9 ans.

Cependant l'article 5 du méme contrat dispose que

l'acheteur des congructions ne détient sur le terrain gqu'un droit
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d'usage. Selon le méme article, il lui est méme interdit d‘'aménager
sur le terrain une nouvelle construction, de transformer 1l'immeuble
acquis en propriété, sans l'accord préalable des autorités compétentes.

Bref, & Ngagara, tres peu d'habitants exercent sur le sol un droit de
propriété, la plupart n'y détenant qu'un droit dtusage.

X X
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CHAPITRE IT ¢ LYETENDUE DES DROITS FONCIEZRS DES HABITANTS DES

EX~CENTRES EXTRA—COUTUMIERS DE. BUJUNMBURA.

A. Droits d'occupation du sol.

i Comme nous venons de le constater au chapitre précé-~
dent, les droits fonciers les plus communément détenus par les habi~
.¢ tants des ex—centres extra~coutumiers de Bujumbura sont les droits

d'occupation du sol.

" L'importante doctrine (1) relative au régime foncier
du Burundi dont nous disposons s'est trés reu penchée a l1'étude de
cette sorte de droits fonciers tandis qufelle a longuement étudié

les droits coutuniers,

Néanmoins, nous nous estimons fondés a établir une
analogie entre 1l'étude de ces droits coutumiers et celle des droits

.

d'occupation du sol, et cela pour deux raisons.

La premiére est gue 1'édit du 10 aofit 1961 lui-mé-
me attribue toujours aux deux catégories de droits fonciers le méme
statut. En effet, son article 6, alinéa 2 dispose que led détenteurs
de droits coutumiers ou de droits d'ocBupation du sol régulitfenent
accordés par les autorités compétentes ne peuvent &tre contraints de
céder ou d'abandonuer ceux=-ci, sauf pour cause d'utilité publique et

moyennant une indemnisation préalable et égquitable.

Egalement ltarticle 9 du méme édit prévoit la facul-
té d'obtenir la propriété des terres sur lesquelles on exerce des
droits privatifs, soit en vertu de la coutume, soit en vertu d'une
autorisation accordée par les autorités compétentes..Nous remarquos
rons donc que les mémes faveurs sont accordées aussi bien au déten—
teur des droits coutumiers gu'a celui des droits d'occupation du sol,

—————————— — ——— -——— — —— —_ —— - —— B T T

N(1) 1.- Ie professeur A. VERBRUGGHE
' a) L'évolution de la propriété foncitére coutumidre au Burundi.

& b) Ie régime foncier coutwiier du Burundi.

24~ Le'Juye L. De Clerck.
a) Note sur le droit foncier coutumier au Burundl.
b) Le régime foncier du Burundi.
3.~ Monsieur Bukera Joseph,Président de la Cour Supréme du Buruadi.

" Tes droits fonciers coutumiers du Burundi ".
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La deuxienme raison est que les dispensatecurs de ces droits
sont, mutatis nutandis, les mémes. En effet, les droits coutumiers
fonciers étaient octroyés par les chefs ddélégués par le Mwami; propridée
taire édminent du sol burundais,

Apres la suppression des chefferies et des sous~chefferles
et la création des communes wrov1801res par l'effet du décret du
25/12/59, grfice & une évolution de 1a coutume, les bourgmestres repri-
rent en matiere foncidére les pouvoirs traditionnellement reconnus &
ces chefs, Cette évolution fut confirmée par un jugement du Tribunal
de ILere Instance de Bujumbura du 13/1/1965.dont voici d'ailleurs un
extrait d'attendus :

" Attendu que depuis la suppression des chefferies et des sous-chef-

feries et la création des communes en 1959 la coﬁtume stadaptant a-
considéré la distribution des terres comme &tant dans les attributions
des bourgmestres assistés de leurs conseils comnunaux, attendu que cet
coutune adoptée unanimement au Burundi doit &tre considérée comme
juridiquement établie", (1) '

En outre, le bourgmestre remplace en fait le chef coutumier.
¢t 11 serait logique et équitable qu'il exerce dans la commune toutcs .
les prérogatives qu'exergait le chef dans la chefferie, la comuaune
s'étant substitude & la chefferie,

Quoiqu'il en soit, la coutume Cansacre cetie pradique eb-
sur tout le territoire buwrundaie lesradministrateurs communaux procedent
8 la distribution de terres domaniales.

Cependant certains habitants des ex-centres extra-coutu-
miers détiennent des droits d'occupations du sol en vertu d'une auto-
risation du représentant de l'autorité tutélaire. Ici également notre
thése reste valable, car nous pouvons assimiler cette autorité & la

t8te des centres extra-coutumiers au chef & la t8te de la chefferie.

En effet, les centres extra-coutumiers d&taient sous l'auto-.
rité directe de l'administration tutélaire et non sous celle du Mwamil
*_-comme les chefferies et sous-chefferies du reste du territoire burundais.

Cette particularité dans 1'administration du Burundi a été la cause
¥ d'un conflit entre l'autorité tutélaire et le Kwami appuyé par les

membres du Conseil Supérieur du pays. Voici d'ailleurs une motion

- (1) Jugement du Tribunal de Isre Instance de Bujumbura du 13/1/1965
R.J.R.B., 1965 n° 2, D.60. o




M~

- 86 -
adress€ée par ceux-ci au gouverneur général:

"Le conseil supériair du pays constate gue le pays tuteur veut soustraire
Usumbura de 1l'autorité du Mwami et par conséquent séparer cette région
du pays du Burundi. Nous demandons instamment au gouvernement avant
d'engager toute discussion & la prochaine session du conseil général

du Ruanda-Urundi de surseoir la guestion concernant Usumbura, & savoir
statut de ville et tout acte contraire.est considéré par le peuple
iurundi comme une spoliation, Dans 1l'état actuel des éhoses, le conseil
supérieur du pays estime urgent de faire une pétition au conseil de
tutelle". (1)

Pour ces 2 raisoms, nous pouvons affirmer que 1l'étendue
des droits d'occupmtion du sol est similaire & celle des droits coutu-
mies fonciers, clest-a-dire des droits privatifs des indigénes sur les
terres.

Quelle est 1l'étendue de ces droits coutumiers? cbntrai—
rement & la doctrine traditionnelle gui considére ces droits comme des
droits d'usage précaire, le Mwami pouvant disposer des terres de ses
sujets comme bon lui semblait, la plupart des auteurs soutiennent qu'a
l'heure actuelle, et méme antérieurement, les Burundis exercent sur
les terres qu'ils habitent ou cultiveht un véritable droit de propriété

individuelle.(2) Cette doctrine de loin plus conforme & la réalité jouit
de l'entier éppui des spécialistcs de la coutume.

Donc,le détenteur du droit d'occupation exercgait et
exerce encore sur sa parcelle tout au moins un droit d'usage et de

jouissance perpétuel et exclugif.

Par droit de joulssance et d'usage perpétuels,il faudraen~
tendre qia 1t ocoupant régulier d'une parcelle des ex-centres extra-coutu-

miers ne peut se la voir retirer apreés 2 ans, 3 ans, 10 ans ou méme

(1) Procés-verbal du C.S.P. séances du 23 et 24/7/1957.
(2) A. Verbrugghe "L'évolution de la propriété foncieére coutumiere
au Burundi" R.J.P. I.C. n¢4, oct. -déec.1970, p. 1201.

J. Bukera " Les droits fonciers coutumiers" R.J.P. I.C. ne4d,
oct.-déc.1970,p.1207.
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50 ans, sauf pour causé d'utilité publiquev(article 6, alinéa 2 de
1'édit du Mwami du 10/8/1961); Son droit n'est méme pas viager, car
il subsiste & la mort de son détenteur. Il pourra étre transmis au
conjoint survivant, aux ascendants sucoessibles de celui-ci, post
mortem.

Une jurisprudence &Ssez constante confirme cetbte Opim
nion : deux freres Masudi et Kapeyo traduisent devant le Tribunal de
Province de Bujumbura le nommé Hassan Juma qui prétend avoir hérité
de leur soeur la parcelle nf 44 de la lléme avenue & Buyenzi. Les
deux fréres eurent gain de cause et se virent attribuer la parcelle
en héritage. Le Tribunal reconnaissait ainsi &4 des parents collaté-
raux au second degré un droit de succession sur un droit d'occupation
du sol, (1)

Néanmoins,ce droit d'occupation comme les autres droits
privatifs exercés surle sol par les indigénes,se perd par le non usage.
Clest aussi l'opinion du juge L. De Clerck dans son article sur le
Régime Foncier du Burundi :" Au terme de 1l'évolution gue nous venons
d'esquisser, on peut constater gque le "droit privatif" gqu'exerce sur
le sol celui qui a abtenu ce droit d'une des fagons Que nousg avons
décrites, constitue un véritable droit de propriété, avec cette seule
réserve qu'il se perd par le non usage" (2)

En outre, l'article 3 du rézlement n%2 de l'année 1953

relatif & 1'occupation des parcelles accordée par l'autorité compéten-

- te dispose que 1le bénéficiaire est tenu d'occuper la psrcelle qui

lui est assignées (3) Cette disposition contient- la menace de retrait
de la parcelle si la parcelle n'est pas occupée aprés un certain délai,
Cette opinion est d'ailleurs conforme & une jurispru-

dence assez unanime voulant que le détenteur d'un "itongo" en vertu de

B - -— ——— —— ——— —— — S vt T P S S L A S W S A G P . D St g T D it i e, et A At S G M ——

(1) Jugement du Tribunal de Province de Bujumbura, .Registre des
extraits de jugements, 1963, p.60.

(2)."Le régime foncier du Burundi' par le Juge L. De Clerck, R.A.J.B.,

Ier trimestre,p.8.
(3) Specimen.des attestations dtautorisation d'occupation.
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la coutume, qui 1'abandonne pendant un certain nombre d'années, puisse

le pedre:" Les propriétés abandonnées par les habitants qui quittent

la circonscription sans esprit de retour appartiennent, non aux

:’ membres de la famille de 1l'émigrant, mais au chef ou au sous-chef,
celui-ci ne pouvant l'octroyer sans en référer au chef". (1)

"A son retour le premier occupant ne peut rerrendre sa propriété si

un autre_l'occupé depuis 3 ans et y a planté une bananeraie” (2)

- Ia jurisprudence du Burundi admet une prescription acquisitive décen-

nale.,

Le droit d'occupation est aussi un droit exclusif, en
ce sens que le déten%eur de ce droit ne peut en partager l'exercice

avec personne, sans son.consentement.

En effet, aucune personne ne peut empiéter impunément
sur sa parcelle. C'est ainsi que de nombreux proces contre les empiéte-
ments par les voisins sont intentés aux tribunaux de résidence et au-
tr:hnnalde province de Bujumbura. Citons pour exemples deux affaires.
L'affaire n246/C.R. et l'affaire ne56/C,R. inscrites reépectivement
le 23/9/1964 et le 19/7/1964. Les nommés Ntaherezo Balthazar résidant
a4 Kamenge et Kafranga Joseph résidant & Kinama, intentent une action
contre leurs voisins Bangurambona et Nyabtenda pour empiétement sur

‘{" leurs terrains. La juridiction a donné raison & Ntaherezo et &
Kafrangé et leur a retourné les parties de leurs terrains qui avaient
été empiétées. (3)

Aucune tierce personne non plus n'a le droit de s'empa-
rer de sa parcelle ou de le forcer & abandonner celle-ci, méme pas
1'Etat. L'alinéa 2 de l'article 6 de 1'édit du Mwami du 10/8/1961
est clair & ce sujet et encore ﬁne fois nombre de jugements rendus
- en la matiere par le tribunal de province de Bujumbura confirment

cette opinion. Ansi la décision du 8/11/1963 expulse une personne

—— v e e e - — L ey e ———— — s e e e e g T e et s ey S it e AV S e St Bt W R T

(1) Tribunal de Che fferie Imbo-Mugamba, 714/1945 /
Jurismudence des tribunaux irdigenes du R.-U.,p.45.

) (2) Tribunal de Territoire de Biumba, 1/4/1946
Jurisprudence des tribunaux indigeénes, p.45

-

(3) Registre d'extraits des jugements du Tribunal de Province de
Bujumbvra, 1964, pp. 50 & 55.
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d'une maison qu'elle avait achetée & Zabibu Mulazi. Celui-ci avait
vendu une habitation appartenant & sa soeur qui en revendiquait fina-
lement la propriété devant le tribunal. Remarquons ici que la parcelle
et la maison se confondent souwent dans les ex-centres extra-coutumiers
et dans ce jugement maison signifie parcelle. Les prétentions de

Zabibu tiulazi furent déboutées et sa soeur eut gain de cause. L'ache-

teur fui condamné a quitter la parcelle le plus t6t possible. (1)

5

Te dewxidle jugement est le suivant: Monsieur Andisa
avait acheté par l'intermédiaire de sa femme la parcelle n224, 3&me
avenue de Nubwiza & Baranyikwa qui avait déja vendu la parcelle &
Budigoma. Celui-ci intente une action en revendication de sa parcelle
devent le tribunal de province de Bujumbura quilcondamne le nommé
Andisa a quitter la parcelle et a détfuire ses constructions, en
vertu de l'article 276, livre III du code civil du Burundi. Cet
article dispose que la vente de la chose d'autrui est nulle. (2)
Néanmoins, avant de statuer sur le fond, les juges aurzient dl véri-
fier si Budigoma avait procédé a l'enregistfment de sa parcelle,
conformément & l'article 36 de notre code civil II, ou si au moins il
avait passé un acte de notoriété au tribunal de son ressort, En
1l'absence de ces formalités, la vente opérée entre Budigoma et

Baranyikwa n'était pas en mrirdpe opPOSable'é Andisa.

Une décision judiciaire, plus intéressante en matiére de
détermination de 1'étendue du droit d'occupation du sol est l'arrét
de la cour 4'appel d'Elisabethville du 29/12/1956. Il s'agit d'un bloc
de terrain no 21 qui était situé dans le centre extra-coutumier d'Eli~
sabethville. L'appelant, un autochtone du Congo-Belge, avait racheté
d'un autre indigeéne un droit d'occupation du sol sur une parcelle de
ce bloc., Ce bloc fut vendu en 1946 par le Comité Spécial du Katanga
% la soeiété Tabacongo qui le céde & l'intimée par l'aéte de vente
du 2/2/1950 enregistré au volume D T, X folio 26. Dans ce bloc 1l'appelant
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(1) Jugement du Tribunal de Province de Bujumbura du 8/11/1963
Registre d'extraits des jugements 1963, p.70.

(2).Jugementdu Tribunal de Frovince de Bujumbura du 19/2/1964
Registre d'extraits des jugements de l'année 1964, p.
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possédait des constructions qu'il avait effectudes en 1942 avee 1'au-
torisation du. chef du centre en substitution des constructions du
premier occupant qui dataient de 1934, Ltintimé avait £ait citér
1'appelant devant le tribunal de Tére Instance d'Elisabéthville pour
1'entendre condamner a quitter la parcelle, & démolir les construé~
tions & ses frais et 2 payer 100 francs dec dommagesLinﬁéréts pér

jour & dater -du jugement gui fut rendu le 21/2/1952,

Le tribunal a condamné l'appelant & évacuer la parcelle,

mais a débouté l'intimée du surplus de ses demandes et a ordonné &

chacun de payer la moitié des frais.

De ce jugement l'appel fut interjeté le 16/6/1952,

- La these principale de 1l'intimée est la suivante
L'aphelant n'a pas de titre pour occuper la parcelle et s'il a un
titre ce n'est gqu'un titre "précaire". Les droits qu'il fait préva-
loir, s'ils ekistent; ne ne sont pas opposables, car j'ai fait enre-
gistrer la propriété du terrain & mon nom et de surplus unc enquétec

de vacance de terres a eu lieu en 1942,

L'appelant, lui, prétend qu'il a obtenu de 1'autorité
compétente du centre la concession d'un droit d'occupation conformé~
ment aux accords intervecnus entre la colonic et le C@mité'Bpécial
du Katanga et conformément aux dispositions 1légales sur l'occupatica
des parcelles dans les cités indigenes, Mon droit d'occupation,
dit-il, impliquant non seulement le droit, mais l'obligation de
construire sur la parcelle qui m'avait été attribuée ou que j'avais
régulierement reprise d'un autre indigéne habitant du centre, devait
8tre respecté par le Comité Spécial du Katanga, le centre et la
société Tabacongo. Son respect, par conséquent, s'imposait égelement
4 1l'intimde, .

Des lors il soutient que son droit n'est pas un droit
"précaire” au sens ou 1l'intimée 1'entend, ou un droit révocable & tout

moment sans indemnité et pour n'importe quels motifs; ni un
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droit "précaire" en ce sens quil ne pourrait s'en prévaloir pour obte-
nir de l'acquéreur tout au moins une indemnité pour ses bonstfudtions,
alers que son droit d'occupation était assorti d'une obligation de
construire. Bien au contraire, son droit lui permet de s'opposer a

la demande d'expulsion et ne lui permet pas seulement de réclamer

des dommages-intéréts au Comité Spécial du Katanga, & la colonie et & |
la société Tabacongo qui l'auraient violé, ou & l'intimée qui entend

le priver sans indemnité de ses congtructions.

Suite & ces différentes prétentions la Gowr a pris unique-
ment une.décision'avant faire droit et a ordonné aux parties de pro-
duire l'autorisation d'occupation de la parcelle en litige, les auto-
risations de batir que le centre aurait accordées & l'appelant en 1942,
en 1953 et de s'expliquer sur la nature ou 1l'étendue de ce droit d'oc-
cupation.

L'arrét ne stafuant pas encore sur le fond, ne nous donne
gue peu de renseignementssur 1'étendue exacte du droit d'occupation,

mais quelques indications peuvent cependent étre tirées des motifs de

la décision.

"Attendu que ce terrain avait été affecté & ltinstalla-

tion de la cité irdigene et & l'occupation par les habitants autorisés

a4 y résider; que l'on ne peut, sans doute, pas prétendre que, par cette
affectation, il rentrait parmi les terres faisant partie du domaine
public, ou méme gu'il cessailt totalement de faire partie des terres

du domaine privé de la colonie, géré par le comité spécial du Katanga;
nais attendu que tout le domaine, méme privé de la colonie n'est pas
régi nécessairemmt par le livre II du code civil; '

Que 1'affectation n'était pas sans effet de droit et ghtelle avait notam-
ment celui de permettre la création en faveur des indigénes des dro.ts
d'occupation concédés par ltautori¥ du centre, ne rentrant pas néces-
sairemnt ou en tous points sous le régime de droit privé du livre

IT du cade civil; Que si ces droits ne sont réellement pas de ceux qui
sans enregistrement sont opposables & tous, en vertu de 1l'article 37
(sous réserves des droits. coutumiers) du code ci¥il 2, ils n'en sont

pas moins des droits irdigeénes dont le respect est imposé notamment
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par les réglements sur la vente des terres domaniales auxquels se
référent les actes émanant des pouvoirs concédants et qu'il leur

appartimt & eux-mémes avant tout, de respecter". (1)

A travers l'argumentation du juge, nous nous rendons
compte que le droit d'occupation du sol n'est nullement un droit

"précaire", mais un droit durable et opposable aux tiers.

Outre les aspects négatifs du droit d'occupation,

celui-ci contient des droits positifs au profit de son titulaire.

C'est ainsi que le bénéficiaire du droit d'occupation
du sol peut léguer sa parcelle, la louer ou la verdre. J'ai trouvé
dans les tribunaux de résidence de Buyenzi et de Mubwiza un nombre
imprespionnant d'actes de vente des parcelles passés depuis 1945 et
cela pour plusieurs raisong. Certains africains vendaient leurs par-
celles parce qu'ils n'avaient pas pu les nettre en valeur, d'autres
parce qu'ils en avaient obtenu une autre dans les nouveaux lotissements,
d'autres parce qu'ils voulaient purement et simplement retourner dans
lewr milieu eoutumier. D'autres enfin cédaient celles qu'ils avaient

e

héritées d'un parent décédé.

Pour rendre leur droit plus opposable aux tiers et
surtout pour avoir un moyen de preuve plus sﬁr»que le témoignage
oral, les témoins pouvant facilement disparaitre, oublier ou étre
de mauvaise foi, depuis 1945, le vendeur et l'achketeur passent un
acte de notoriété au tribunal de résidence ou de province dans le

ressort duguel 1l'immeuble a vendre est situé.

Cet acte de notoriété esf en réalité un document écrit
dressé par le greffier dutribunal compéitent indiquant le numéro d'ordre,
ltidentité des parties & la vente, la situation et 1l'étendue de la
parcelle, le nom de 2 ou 3 témoins Qui attestent par leur signature
avoir assisté & la cession du terrain et & 1l'établissement du titre,
et portant la signature de ltacquéreur et de l'ancien détenteur du
droit, les dates de 1l'établissement et de la passation de l'acte ainsi

que le prix de vente.

Bref, le droit d‘occupation est un droit foncier durable

_.__....__-——_—-.—_————_.....'—._—__.—.__.—__—....___...._.—.__-.___




aspects hui Isdifférencient de la superficie, du droit de location ef
de la propriété irdviduelle dans les sections suivantes et surtous

dans la conclusione.

B. Les droits de superficie.

1eé textes législatifs et réglementaires qui régissent
la superficie sont l'arrété royal du 30/5/1922, le livre IT du code
civil du Burundi en ses articles 76 & 85, 65 a4 66 ¢t 74 & 75, 1l'ordon—~
nance du 19/8/1958 et les dispositions spéciales des contraﬁs de

surperficile.

Ltarrété royal du 30/5/1922 traite de 1l'emphytéose et de
la suprficie, mais s'emploie surtout a décrire les modalités d'octroi
de ces droits fonciers. L!'ordonnance du 19/8/1958 porte, nous 1l'avons
dit, la création du lotissement "Belge IV" devenu plus tard "Nyakabiga",
prescrit en outre les modalités des concessions des parcelles de ce

lotissement.

Ltarticle 76 du livre II,code civil du Burundi,dispose:.
""la»superficie est le droit de jouir d'un fonds appartenant a autrui
et de dispoger des constructions, bois, arbres et autres plantes qgui
y sont incorporés". Autrement dit, le superficiaire exerce un droit
de jouissance sur le terrain d'une part, un droit de propriété sur
les construdions et sur les plantations qui y'sbnt érigées d'autre
part. Ltarticle 79 précise que le superficiaire détient sur sa par-
celle tous les droits de l'usufruitier. Or, selon la doctrine, l'usufruit
est un droit réel temporaire d'usage et de jouissance de la chose

dt'autrui, du terrain d'autrui dans le cas gui nous occupe.

A ce titre, le titulaire du droit de superficie péut
utiliser le terrain qui lui est attribué, en percevoir les fruits, en
principe comme il l'entend. Il peut théori-m~mnnt, 2 son gré, construire
des maisons d'habitation ou d'autres bA&timents, plenter du bois, deg
arbres et autres végétaux, louer et hypothéquer sa parcelle. D'ailleurs
1l'alinéa 2 du méme article dispose :" Il a le droit de construire et de
planter & son gré". |
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_ Néanmoing, en vertu de ltartide 8% qui admet la possibi-
1lité de modifier, & 1l'exception des articles 77 et 78 les dispositions
du code civil relatives & la superficie, et envertu de 1'article 4,12 |
de l'arrété royal précité qui prévoit ia fixation par le gouverneur
général et les viece-gouverneurs, par voie d'OrdonnanceB,des regles
générales réglementant l'aménagement que doivent observer les superfi-
ciaires et les emphytéotés de terrains, des restrictions sont apportées
aux dispositions de 1'article 79 par l'ordonnance et les scntrats rela-
tifs & la superficie.

L'expregsion"a son gré" signifie que le superficiaire
peut construire et planter quand il veut et comme il veut., Les dispo-
sitions dé l'ordonnance du 19 =00t 1958 et des contrats de superficie

nous montrent qu'il n'est pas si libre.

C'est ainsi que l'article 2 du contrat modéle de superfi-
cie dispose " La mise eun valeur doitétre immédiatemmt entamée et
completement achevée & 1l'expiration du contrat". L'artiele 9 est plus
précis et prévoit que le superficiaire pourra perdre ses droits si la
mise en valeur de la parcelle n'est pas entamde six mois aprds la prise
en cours du contrat. Il ajoute que la réalisation de la mise en valeﬁr
devra &tre compleéte dans les 18 mois de la prise en couré du contrat.
Donc la liberté du superficiaire de counstruire est déja limitée dans
le temps puisqu'il n'a pas le droit de commencer et de terminer les

constructions n'importe quand.

Concernant les modalités de mise en valeur, la liberté
du superficiairé n'est pas non plus totale. Celui-ci devra demander
et obtenir des autorités compétentes une autorisation préalable de
bdtir et les constructions & ériger devront é&tre conformes aux plans
approuvés, le superfieisgire ayant l'option dtintroduire lui-méme un
plan ou d'apporter un plan modéle étébli par l'administration.(art.9
de l'ordonnance du 19/8/1958).

Dtzpres ltarticle 10, les constructions & ériger comprend-—
ront unicuement une habitation unifamiliale d'un seul tenant et d'une
superficie d'au moins 40m?. I1 ajoute que le batiment sera aménagé

conformément aux directives qui seront données lors de l'octroi de
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1'autorisation de batir. En cas d'accord préalable, dit 1l'article,

eptré aeux voising qui s'engagent. & construire en mitoyenneté, 1'habi-
,féfidn pourra s'éterdre jusqu'a une de ses limites mitoyennes latérales.
Dans ce cas, ajoute-t~il, les constructions devront avoir une hauteur
‘ﬁniforme et les toitures recevront les mémes metériaux de couverture

et auront des pentes paralleles.

L'article 11 interdit l‘émploi de matériaux provisoires
et meévoit que les fondations, les pavements et les toitures seront
obligatoirement en matériaux durables. Il exige la clbéture des parcelles
par des haies vives d'une hauteur ne dépassant pas 2 métres. Selon le

méme artiele, les superficiaires ne pourront pas- enlever les arbres

dont le pied serait éloighé de plus d'un métre du périmetre de 1l'habi-
tation & ériger et devront entretenir dans un parfait état de propreté
les parcelles et le s constructions. '

Des lors, nous consgtatons ar l'analyse des .conditions
’

spéciales des contrats de superfieie et des articles de 1'ordonnance
" de 1958yque le droit de jouissance.-et d'usage que l'artide 79 du code

.civil,L.IT. reconnalt au superficiaire est fort limité au point de

devenir un droit dlusufruit suffisamment restreint.

Comme ce dernier d‘ailleﬁrs, le droit de superficie est
un droit temporaire, tout en étant pas un droit viager. L'article 77
du code civil, L.II. dispose que la superfide ne peut étre accordée
pour une durée excédant 50 ans et que tout délai plus long doit &tre

réduit 4 ce terme,

Tlarticle 6 de 1'ordonnance du 19 aofit 1958 réduit le
terme & 9 ans. Il ajoute cependant que le contrat & intervenir stipu-
lera la possibilité d'un renouvellement du contrat de superficie en
cas de_misé en valeur corf orme aux dispositions du contrat.

Néanmoins, selon l'article 66, le superficiaire a le
drqif de céder son.drbit; de lthypothéquer et de grever le fonds de
sefvitudes pour la durée'de sa jouissance. En d'autres termes, il peut
vendre son droit de superficie, a fortiori le sous—louer, le dormmer
en hypothéque jusqu'a l'expiration de la durée convenue du contrat. -

Encore une fois, en vertu de 1l'article 83 du méme livre,

les dispositions de l'article 4 du contrat de superficie modéle
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restreignent 1'étendue de ces droits :"I1l est interdit au superficiaire
de céder son droit, de 1l'hypothéquer ou de le sous-louer sans autorisa-—
tion préalable du directeur des Affaires Fonciéres". Donc l'autorisation

préalable de cette autorité est obligatoire.

Cependant en sa qualité de propriétaire des construc-
tions et plantes érigées sur sa parcelle et en vertu de l'alinéa 3 de
l'article 79 du livre II code civil du Burundi, le titulaire du droit
de superficie peut vendre les constructions, bols, arbres et autres
plantes cui étailent déjé'incorporées dans le fonds dors de son entrée

en jouissance, et & plus fortes raisons ceux qu'il y a érigés lui-méme.

En plus, l'article 5 du contrat modéle de superficie
déja mentionné reconnalt au superficiaire le droit de devenir proprié-
taire de la parcelle qui lui a été concédée, pourvu gu'a ltexpiration
du contrat la mise en valeur soit complétement réalisée. liais dans le
cas contraire et si 1l'une des conditions reprises dans le contrat n'est
pas remplie, dit l'article 6, la parcelle fera purement et simplement
retour au gouvernenent. L'article ajoute que le titulaire du droit de
superficie aura l'obligation de quitter la parcelle le mois de la noti-

fication d'évacuation provenant du directeur des Affaires Foncildres.

En outre, l'article 82, alinéa 1 du code civil du Burundi
livre IT dispose qu'a l'expiration de son droit, peu importe la cause

de cette expiration, 1l est interdit au superficiaire dlenlever les

cons tructions, bols, arbres et plantes qui existent encore dans le

fonds et de réclamer une indemnité. L'alinéa 2 de cet article lui
accorde néanmoins, en cas de constructions qu'il a faites lui-méme,

une indemnité & verser par le propriétaire égale aux 3/4 de leur valeur
actuelle et intrinséque, qui servirait par primité & désintéresser

les créanciers hypothécaires. La dernize limitation de 1l'étendue du
droit de superficie concerne la destination de la parcelle. L'article 2
de 1'ordonnance du 19 aoftt 1958 dispose que les parcelles de Nyakabiga
(Belge IV) sont 5 usage résidentiel, sauf dérogation accordée par

le gouvernement.
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C. Des droits de location..

Concernant 1'étendue du droit du locataire du sol,

11 ne différe pratiquement pas de celui du superficiagire, car les

droits et les devoirs respectifs sont quasi identiques.,

La différence réside cssentiellement dans le fait que
la superficie est un droit réel tandis que la location du Sol ne donne
pas de droit réel au locataire.

Le superficiaire a“en outre, contrairement au locataire,
la propriété des constructions et des plantations qui sont incorporées
au terrain leur consédé, (1)

Néannoins, & notre avis, cectte différence n'est que

théorique. Nous croyons en effet gu'aucun locataire du sol ne se verra
privé de ses constructions sans indemnité, & moins qu'il n'ait pas

‘acconpli les obligations lui prescrites par le contrat et la législa—

tionh en natieére de location.. Une autre différence concerne les textes

législatifs qui organisent les deux sortes de droits fonciers.,

La superficie étant organisée par l'arrété royal du

30/5/1922,. les articles 78 & 85, 65 & 66, T4 et 75 du code civ.l

livre II,. l'ordonnance du 19/8/1958 et les dispositions spéeciales

des contrats de superficie, la location des terres domaniales est régie
par l'arr&té ministérielle du 25/2/1943,4l'ordonnance ninistérielle

du 1/9/1971, l'ordonnance ninistérielle du 6/1/1972 ainsi que par les
dispositions spéciales contenues dans les conﬁrats de location.

~ Mais en pratique, la grande différence entre les
deux droits est que le droit du locataire est onéreux tandis que
celui du superficiaire est gratuit, du moins au Burundi, conformé-
ment d'ailleurs & l'article 76, alinéa 2 gqui dispose que la superfi-

cie peut &tre gratuite ou onéreuse,

En effet, le superficiaire doit en principe payer
une redevance annuelle de 1 franc que 1'Etat ne se donne sans doute
pas la peine de rccouvrer, alors que le prix de location est assez
élevé, Selon 1'article 3 de l'ordonnance du 13/8/1958, le tarif des
redevances annuelles & payer par le superfieiaife est fixé a 1 franc

- par parcelle,

{1) Novelles, tome II., p. 114, n° 23,
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Dfaprées l'article 2 de l'arrdté ministériel du 4/2/1963%, complétant

le plan de lotissement de la commune de Bujumbura et fixant le'prix
de vente et de location des terres domaniales, le prix de location est
de 6 francs le metre carré pour les parcelles résidentielles, de

8 francs le métre carré pour les parcelles coumerciales et artisanaleset

de 3 francs le metre carré pour les parcelles industrielles.

L'article 3 de l'ordonnance ministérielle du 6 janvier
1972, créant le lotissement de "Nyakabiga'" et fixant les prix de loca-~
tion et de vente des parcelles ae ce lotiggement, fixe le prix annmel
de location & deux frencs le mdtre carré, apreés la mise en valeur
compléte, et prévoit la perception d'une somme de500frmncspour 1l'étab-
lissement du contrat de location et-deZBOiian;IKnrle croquis de la
parcélle. ’

Céla uniquement pour la location des parcelles rési-
dentielles,tandis que pour les parcelles commerciales est prévu Bfrancs

le metre carré.

Ctest d'ailleurs cette énorme différence de prix qui

a amené le gouvernement du Burundi & annuler les contrats de superfi-

.cle pour les remplacer par des contrats de locaﬁion,eh vertu de l'or-

donnance ministérielle du,6/1/1972., Cette ordonnance crée le lotisse-
ment de "Nyakabigse", extension du "BelgeIV", et fixe les prix de
location et de vente des parcelles comprises dans ce lotissement.
Exception faite de ces quelques différences plutdt formelles que

ford amentales, le droit de location est similaire au droit de superfi-
cie. | |

En effet; tout comme le superficiaire, le locataire de
fonds bénéficie d'un droit d'usage et de jouissance du terrain qui
lui a été attribué. I1 pourra>lui aussi devenir propriétaire aprés -
la mise en valeur de la parcelle, en vertu de l'article 5 de 1l'ordon-
nance ministérielle du 6/1/1972.

Par éontre, il lui est exigé une autorisation préalable
des autorités compétentes pour changer la destination de la parcelle,
pour batir, pour sous-louer et pour céder son droit (artigle 18bis et
21 de l'arrété ministériel du 25/2/1943 et 1ltartiecle 4 des contrats

de location).
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Ces autorités compétentes sont le directeur des Affaires
Ffoneiéres pour des terrains ne dépaséant pas 2 ha de superficie et le
ministre de 1l'apgriculture et de 1'Tlsvage pour les autres.(article 21

et 23 de 1'arrété ministériel préecité)

" La non réalisation de la mise en valeur de la parcelle
ou la non exécution d'une des conditbns prévues par l'arrété ministé-
riel du 25/2/1943, les ordonnances et les contrats relatifs & la loca-

tion des terres domaniales éteindra le droit du locataire. L'article 6

‘de 1'ordonnance du 6/1/1972 et l'article 16,29,2 de 1'arrétd ministé-

riel du 25/2/1943 prévoient la résiliation de plein droit et sans
mise en demeure, toutes sommes restant acquises au gouvernement a
titre d'indemnités.

Ici les dispositions des articles du contrat modéle de
location se révelent plus modérées. L'article 11 du contrat de location
passé par les habitants de la localité "RoheroIl" admet des renouvelle-
ments du contrat en cas de mise en valeur incomplete:" A l'expiration
du contrat, si la mise en valeur n'est pas completement réalisée,des
renouvelleﬁentsconSécutifs de bail pourront étre consentis, mais aug-
mentés respectivement de 2%, 4%, 6% du montant du prix de vente ini-
tialement prévu & 1'article 10, c'est-a-direb0francsle métre carré".

Ltarticle 13 du méme contrat prévoit la mise en demeure
préalablement 2 1la résiliatioﬁ:"L'inéxécution d'une des conditiohs
générales de l'arrété ministérielle du 25/2/1943 et de 1'ordonnance

ministérielle du 1/9/1971 ou d'une des conditions spéciales ci-avant

-énumérées fera opérer d'office aprés sommation la résiliation du présent

contrat".

Bref, 1l'étendue du droit de location est la méme que
celle du droit de superficie et rares sont les conditions prévues par
les contrats de loeation qui ne sont pas contenues dans ceux de la
superficie. Voici les seules gue j'ai pu découvrir:"Dans l'amnée
en cours de la prise de bail, le locataire devra continuer & occuper
ou & faire occuper la parcelle".(article 7 du contrat de location)
"Le terrain devra é&tre cldturé sur tout le périnetre oonﬁbrmément aux

plans approuvés par l'autorité compétente".(article 5)
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Une autre différence réside dans la durée légale des
contrats, car la durée maximum du contrat de superficie est de 50 ans
(article 77 code civil du Burundi, livre II), tandis que celle du

contrat de location est de 15 ans.{(article 21, alinésg 1 de 1l'arrété

‘ministériel du 25/2/1943)

D. Du droit de propriété.

Conmme nous l'avons vu dans le chapitre precedent la
propriété des parcelles dans les ex-centres extra-coutumiers a ete
acquise soit sur base d'un contrat-de vente, soit sur celle d'un

contraet de cession gratuite.

Aussi, 1l'étendue du droit de propriété sera-t—elle régied'ue
part par les articles 14 & 30 du code civil du Burundi, livre II,et
d'autre part par l'arrété ministériel du 25/2/1943 et les disposi-
tions spéciales contenues dans les contrats de cession gratuite et de
vente.

_ L'article 14 dispose:"Lapropriété est le droit de dispo-
ser d'une chose d'une manidre absolue et exclueive, saul les restric- |

tions qui résultent de la loi et des droits réels appartenant a autrui,

La doctrine s'accorde i admettre que le droit de disposer
est considéré comme le summum des droits du propriétaire et implique
donc le droit de jouir, d'user de la choee et de 1l'aliéner. Car c'est
la réunion des trois éléments (l'usus, le fructus etl'abusus) qui
distingue la propriété des autres droits réels tels que l'usufruit,
la superficie, l‘emphytéose...;. |

L'usus signifie le droit de tirer de la chose 1ltutilité
gu'elle peut procurer, le fructus le 'droit de percevoir les frﬁits de
la chose et l'abusus le droit de céder la chose, la chose étant ici
le {errain.

Lt'article 16 apporte des précisions quant & 1'étendue
de ce droit de propridté:"La propriété du sol emporte la propridté
du dessus et du dessous". Le législateur semble reconnaitre au proprié-

taire le droit de faire ce que bon lui semble gu-dessus et en-dessous



-101 -

du sol de éa parcelle. La notion du dessus et du dessous est vaste
mais nous essayerons de la résumer.

Concernant la propriété du dessus, le propriétaire
d'une parcelle est propriétaire de la surface du sol et peut par
conséquent effectuer des constructions et plantationg jusqua 1la hauteur
ou'il Veut, sauf les servitudes d'utilité publiqué; il est également
propriéfaire de 1l'espace aérien, c'est-a-dire qu'il peut utiliser ou
empécher d'utiliser l'espace aérien qui surplombe sa parcelle. Au
Burundi néanmoins l'espace adrien proprement dit appartient exclusive-
menf 3 1'Etat, en vertu de l'article 3,19 del'atrété-loi no 001/19 du
13 avril 1966 organisant la navigation aérienne (B.0.B.1966, p.219)."

D'ailleurs le législateur lui-méme a pris soin de faire
la restrietion:"Néanmoins le propriétaire re peut sg'oppossr a ce qui
se fait & une telle hauteur ou & une telle profondeur qu'il n'a aucun
intérét & ltempécher". Mais le propriétaire a par exemple le droit
de s'opposer & ce que l'on fasse passer des cablis au-dessus de sa
propriété ou dl'en réclamer une indemnité, si ce passage le géne dans

l'exploitation de sa parcelle.

Une autre limitation au droit prévu par l'article 16 peut

. étre 1l'existence de charges réelles sur la parcelle, telle gqu'une

superfieie, une emphytéose ou une servitude. Le directeuxr des Affaires
Foneieres les mentionnera sur lecertificat dlenregistrement de la
propriété. '

Sans préjudice de ces charges réelles, le propriétaire
de la parcelle exerce son droit de propriété non seulenient sur les
cons truc tions, plantations, arbres et bois, gu'il y a érigés lui-nméne,
mais encore sur ceux qu'il y a trowdés, conformément & l'article 22
du code civil,livrell:"La propriété d'une chose, soit mobilieére,soit
immobilidre, donne droit sur tout ce qui s'y unit et s'y incorpore,

soit naturellement, soit artificiellement".
‘ Par la propriété du dessous, il faut entendre que le
propriétaire d'une parcelle a le droit d'explorer et d'exploitor le

sous-sol de .son terrain, d'y réaliser des const: uctions- souterraines,
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Néanmoins ce droit connalt uvne limitation en ce qui
coneame les mines et les carridres, en vertu de la loi. du 28/9/1962
relative & la 1é gislation générale des mines et carriéres. (1)

Ltarticle 1 de la loi précitée dispose en effet que
les substances minérales et fossiles se trouvant au sein de la terre

ou a la surface du sol .appartiennent & tous les habitants du Burundi.

Ltarticle 3 ajoute que seul 1'Etat du Buruwai, en tant

que représentant de ses habitants, a le droit de disposer de ces subs-

- tances. Donc le propriétaire d'une parcelle ne peut exploiterni s'ap-

proprier les mines ou les carrieres situées & la surface de son ter-.
rain ou sous celui-ci, & moins d'une asutorisation de 1'autorité publi-
que:"Nul ne peut en donséquence extraire ni s'approprier d'une mariére
gquelcongue des substances minérales ou fossiles si ce n'est en vertu

d'une autorisation lui accordée par l'autorité publique".

_ Quant & vendre les mines ou les carrieres, l'article 3
reproduif plus haut est clair et formel, le droit de 1'Etat étant
exclusif. '

D'autres restrictidns gux caractére® absolil gexclusif
et perpétuel du droit de propriété somt nprévues yar l'arrété ministé-
riel du 25/2/1943 et par les contrats types de vente et de cessionr
gratuite.

L'article 25bis, alinéa 1, de l'arrété ministériel pré-
voit la possibilité powr 1'Etat de reprendre des terrains vendus s'ils
deviennent nécessaires & la création ou é>l'agrandissement dtagzlomé—

rations urbaines ou & d'autres objets d'intérét général moyennant

un préavis dtun an notifié & la diligence du gouverneur du Ruanda-Urundi

(ministre de 1!'agriculture et de 1'élevage) par lettre recommandée
4 la poste, Mais 1'alinéa 4 du méme article dispose que cette faculté
ne peut &tre exercée que dans un intewrvalle de temps de 5 ans, prenant
cours le jour de la cession.

D'aprés l'article 16, le propriétaire d'une parcelle

est tenu aux obligations d'occuper, de clbéturer, de borner, de mettre

(1) La loi du 28/9/62 poftant la législation générale des mines et
carriéres, B.0.B. 1963 p. 301.
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en valeur d'une facgon ininterrompue et complete la parcelle, ainsi
qu'au respect de la destination convenue, sous peine de résiliation

dfoffice du contrat de vente.

Le méme article dispose que si 1'une ou l'autre des deux
dernitres obligations n'est pas remplie pendant une durde de 5 ans
dans les 30 ans apres la conclusion du contrat de vente, le terrain
fera de plein droit retour & 1'Etat. Le dernier alinéa de 1'article
16 ordomnera au propriétaire cédant totalement ou partiellement le

terrain d‘'imposer les mémes obligations au nouvel acquéreur.

Quant & 1l'obligation de respecter la destination de la

parcelle, l'article 18bis prévoit la possibilité de changer légalement

la destination du terrain, moyennant une autorisation spéciale et
écrite du ministre de l'agriculture et de 1'élevage:"Dans lé territoire
du Ruanda-Urundi, hors les cas régis par le décret du 21 avril 195%, il
est interdit aux propriétaires, pendant 30 ans, & partir de la date
d'acquisition,ainsi qu'aux locataires de chaﬁger la destination du
terrain sans autorisation spéciale, préalable et écrite du gouverneur
du Ruanda-Urundi', ’

Le cessionnaire, en vertu des deux derniers alinéas du
néme artide, ne pourra céder'la parcelle gu'en imposant au nouvel
acquéreur la méme interdiction de changement de la destination .et
1'engagement de payer, en cas de non respect de la regle, les supplé-
ments de droits et indemnités. Il doit méme se porter fort pour les
acquéreurs du terrain de l'accomplissement des obligations et est

caution solidaire de 1l'exécution de 1'obligation,

Les dispositions des contrats de vente et de cession
gratuite des parcelles des terres domaniales apportent des précisions

7z

& certaines limitations de 1l'étendue du droit de propriété.

L'article 2 du contrat de cession gratuite dispose que
le cessionnaire est tenu de maintenir sur le terrain cédé une mise en
valeur au moins égale & celle existant & la signature de ce contrat.

L'article 3 prévoit le retour de plein droit du terrain
au gouvernement du Burundi, dans les ccnitions prévues par 1l'article 17

de 1l'arrété ministériel du 25/2/1943, si le terrain a été abandonné
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pendant une période de 5 ans dans les 30 ans qui suivront la conclu-

sion du contrat.

_ L'article 4 prescrit au cessionnaire de débroussailler
régulierement le terrain et de le tenir en parfait état de propreté.
L'article 5 interdit le morcellement du terrain sans une autorisation

de 1t'autorité compétente.:

Selon l'article 6, l'inewécution des caditions spéciales
reprises plus haut entraine d'office la résolution du contrat, si dans
un délai d'un mois & partir de la réception de la lettre recommandée
portant sommation, le cessionnaire ne satisfait pas aux obligations
précitées.

L'article 3 du contrat de vente prévoit la cldture sur
toutes les partis du périmetre ne supportant pas de constrﬁctions,
ces clétues devant se fezire conformément aux directives de 1'autorité
compétente. Le méme article interdit au propriétaire d'entreprendre
de nouﬁelles constructions sur le terrain & moins que celui-ci ait
obtenu les autorisations préalables nécessaires des autorités compé-

tentes d'urbanisme.

En outre, ces constructions devront &tre conformes aux
plans approuvés par l'autorit compétente. La parcelle, les construc-
tions y érigées, poursuit l'article, ainsique la cldéture seront main-
tenues en parfait état d'entretien et le vendeur ou son délégué aura
le droit de visiter, & tout moment 1'immeuble vendu aux fins de s'assu-

rer de l'exécution de ces obligations.

Aussi devons-nous constater que le droit de propriété,

' en principe droit absolu, exclusif et perpétuel, pour des raisons d'éco-

nomie et d'urbanisme, connait besucoup de limitations relatives & la
mise en valeur, au respect de la destination, et & la concession ou

cession des parcelles dans les ex-cenires extra=-coutumiers de Bujumbura.

X X
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Au terme de Eette étude,.Sans'doute incompléte et impar-
faite, sur lesdrdits fonciers exercés par les habitants des ex-centres
extra-coutumiers de Buj umburas nous somhes amenés & constater que ces
centres ont longtemps bénéficié d'un régime spécial tant dans le do-
maine administratif que dans celul du régime foncier,

Clest ainsi qu'apres avoir été domanialisées pour étre
affectées a 1'aménagemnt des ex-centres extra-coutumiers les terres

de Mubwiza, de Buyenzi, de Ngagara... furent soumises non au droit:

foncier coutumier, comme la majeure partie du territoire burundails,

mais au droit écrit.

Les autarltes compé tentes pour opérer leur cession et
leur concession furent successiverent le représentant de 1' gutorité
tutélaire, le bourgmestre de la commune de Bujumbura et le directeur
du département des Affaires Bonciéres. Les deux premidres n'octroyaient
sur.les parcelles pratiquement que des droits d'occupation, la troisie-

me dispense tantdt des droits de superficie, tant6t des droits de

location et moins gouvent des droits de propriété.

La superficie et la propriété font partie des droits
réels limitativemmt énumérés ter 1l'alinéa 2 de 1l'article 1 du code
civil, livre II., tandis que les deux autres ne sont pas du nombre.
Plus est, le droit d'occupation du - sol n'est méme pas organisé par
le droit écrit, car celui~-ci en reconnait uniquement 1'existence
(article 6 et 9 de 1'édit du Mwami du 10/8/1961).

Néanmoins 1l'étendue de ces quatre sortes de droits fonciers
est trés peu différente.

Nous avons, en effet, déja vu que les titulaires de tous -
ces droits sont tenus a 1'occupation effective et & 1a mise en valeur
ininterrompue et compléte des parcelles sur lesquelles ils exercent
leurs droits. Nous avons aussi remarqué gu'ils doivent tous demander
et obtenir des autorités compétentes une autorisation préalable de
bdtir ou de changer la destination du terrain leur attribué, sous

peine de résiliation de plein droit du contrat de cession ou de
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concession,
Cette dernigdre obligation pourtant semble ne pas s'impo=-
ser au détenteur du droit d'occupation du sol, sans goute parce que

la législation écrite que nous avons analysee, ne reglemunte pra=-
tiquement ni 1'octroi ni 1'étendue de ce droit.

Mais, ce droit ne différe, quant & son étendue, du droit

‘ de superficie et du droit de location que par son caractére en prin-—

cipe perpetuel la durde de sa JOulssance n'étant pas fixée; encore
qu'il s 1éteint par le non usage, comme tout droit privatif exercé
par les indigeénes sur les terres. C'est ce qu'éerit le juge L.

De Clerck dans son artlcle 1nt1tule "Le Reglme Fon01er du

Burundi", (1)

Donc, exception faite de cette différence, le droit
d'occupation du sol ressemble fort aux droits de location et au
aroit de superficie.'C'ést aussi 1'avis des juges de la Cour
d'Appel d'Elisabethville dans leur arrdt du 29/12/1956 :" Mais
il semble que ce droit d'occupation se rapprocherait du droit de
superficie de la législation écrite privée, découlant ou non d'un

.bail sans limitation de durée, contenant 1l'obligation de cons=-

truire". (2) 4
Le droit d'occupation du sol ne differe pas davantage
de la propriété individuelle du droit écrit; car, méme la notion
coutumidre de ce droit a évolué avec la mentalité de la socidté
burundaise. | 4
| Les Burundais, gréce au contact des européens eﬁ a
leur accroissement en nombre, attachent pendant ces dernieres
décennies une importance capitale & la terre et deviennent de

plus individualistes. A maintes repriscs ils manifestent 1'in-
tention de posséder un "itongo" qui leur appartient cxclusivement.

La preuve en est le nombre de palabres opposant lcs
détenteurs des "amatongo" mitoyens, fréres ou membres d'un méme clan.

"Les juges des Tribunaux de Province et de Premiére Instance de Gitega

an pmy

(1) "Le Régime Foncier du Burundi" par le Juge L. De Clerck
R.A.J.B. Ter trim,1971,p. 8.

"= (2) Arrét de la Cour d'Elisabethville du 29/12/1956.

- -

Revue‘gurldlquo du Congo Belge 1957, page 46.
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en savent long. Le Tribunal de Province de Bujumbura lui-méme connait
un chiffre non négligeable de cas d'empiétements des parcelles dans

les ex-centres extra-coutumiers de son ressort.

"Depuis une quinzaine d'années les Burundais se font de

-la propriété fonciére une nouvelle conception. Alors que traditionnelle-

ment ceux-ci n'exercent sur les terres qui leur sont octroyées, gu'un

" droit d'usage ou d'usufruit quasi perpétuel, sans jamais &tré proprié-

taires du sol exploité, ils prétendent actuellement jouir sur leurs
terres d'un véritable droit de propridté individuelle". (1)

Remarquons que le conseil supérieur du pays donnait rai-
son a ces détenteurs ”d‘itongb" : chaque famille nurundi, au sens
restreint du mot, occupe son propre patrimoine foncier. Ces patrimoi-~
nes sont d'éterdue varlee mais bien dellmltee et peuvent englober des

champs, des jachéres, des piturages, des marais, etc...

Cette propriété fonciere est recomnue comme telle par
toute la société indigene, consacrée par la couvtume et les usages et
sanctionnée par les lois coutumizres. Le droit d'occupation foncier
est donc bien un droit de propriété individuelle". (2)

Théoriguement néanmoins l'étendue du droit d'occupation
du sol est moindre que celle du droit de propriété, parce que ce "droit
privatif" st'éteint par le non usage pendant un certain laps de temps.
"Au terme de 1'évolution que nous venorsd'esquisser, on peut counstater
que le "droit privatif" qu'exerce sur le sol celui qui a obtenu ce
droit d'une des fagons que nous avons décrites, constitue un véritable
droit de propriété, avec cette seule réserve qu'il se perd par le non
usage". (3) '

Méme cette différence n'existe plus parce que, nous l'avons vu précé-

demment, la parcelle octroyée en pleine propriété fait de plein droit

- — ot o . . it W s —— —— —— ——
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(l) A. VERBRUGGHE:"L'évolution de la propriété fonciére"ooutumiere"
Revue Juridique et Politique -~ Indépendance et Coopé-
ration,24éme année N24 octobre-décembre 1970,p.1201.

(2) Conseil gupérieur du Pays, séance du 6/6/1955. P.V. p.20 et séance

du 6/6/1956, P.V. p.43.
(3) L. DE CLERCK:"Le Régime Fon01er au Burundi" R.A.J.B. 1971
ler trimestre p.8.
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retour & 1'Etat, & défaut de mise en valeur ininterrompue et conforne
aux dispositions du contrat de vente et en cas de non respect de la
destination de la parcelle pendant une période de 5 ans dans les
30 ans suivant la conelusion du contrat (article 16,2° de 1°'arr&té
ministériel du 25/2/1943.) |

Force nous est donc de conclure avec le Président dec la
Cour Supréme du Burundi :" Sur les ferres enregistrées et non, les
occupants exercent des droits de propriété privée, que 1'édit n° 5 du
10/8/1961 appelle droits privatifs d'occupation du sol lorsqu'ils les
ont.acquis en vertu de la coutume et droits deApropriété immobiflieére
lorsqu'ils les ont acquis selon les modes du droit écrit,

En quoi consistent les droits privatifs coutumiers résul-
tant de l'occupation du sol? Ils résident essenﬁiellément en ltappropri-

ation du sol, que 1l'occupant cultive, habite et met en valeur comme

bon lui semble. Sur cette terre, il entretient des plantes wivrieres
et industrielles, ils s'en approprie les récoltes; il a aussi le
pouvoir de louer & dfautres des terrains dont il n'a pas besoin pour’
son exploitation. Il peut donner ou vendre son terrain ou une partie
de celui-ci. Son fonds porte des bornes constituées par des piquets,
des fossés, des plantes déterminéess il intente des procés contre

les empiétements des voisins, arrache les racines des arbres du voisin

qui poussent sur son champ, demande au voisin de couper les arbres

ou les branches d'arbre gui génent ses cultures. Il le legue & ses
héritiers. Or toutes ces prérogatives que posséde 1l'occupant d'un

fonds de terre sont les mé€mes que celles qui résultent du droit de
propriété privée immobilieére, telle qu'elle est définie par le droit
européen. La propriété immobiliére est le droit de disposer, de jouir
et d'user d*une terre de fagon exclusive et de ne pas géner autru;
dans l'exercice de ces droits réels". (1)

SansAdoute, le titulaire du droit dfoccupation du sol

dans les ex-centres-—coutumiers nc pratiquera pas des cultures

— - -— - — -y

o

(1) Bukera d. " Les droits fonciers coutumiers au Burundi®
Revue Juridique et Politique - Indépendance et
Coopération, 24eme n® 4, octobre-—décembre,

p. 1206,
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vivrigres ou industrielles et ne mettra pas en valeur sa parcelle
come bon luil semble. Pour des besoins d'urbanisme et d'économie
des terres dans les villes, il est contraint de s'abstenir des
cultures, de l'entretien de certaines plantes jugées trop hautes
et 11 doit réaliser une mise en.valeur de la parcelle conforme aux
plans d'urbanisme. -
Mais ces obligations s'imposent aussi impérativement

au propriétaire d'une parcelle dans les centres urbains.

| CEt la grande différence, & notre avis, réside dans
l'existence ou l'absence du certificat d'enregistrement, qui entraine -
une conséquence économique assez importante. En effet, le droit d'occu-
pation du‘sol, corme d'ailleurs la superfiCie,et la lbcation dont la
durée de jouissancé n'excede pas 9lans, n'est pas assujetti & l'enre~

gistrement. Or 1l'absence d'un certificat dPenregistrement prive le

_titulaire d'un droit fonoier'de la faculté d4'obtenir un crédit immo-

bilier. Autrement dit, le titulaire ne pourra pas hypothéquer son

droit en garantie de sa dette, lt'hypothéque gqui greéeve le droit foncier

‘devant &tre enregistrée sur le certificat.‘Cette seule différence

disparaitra, & la satifaction de nous tous, lorsque le département

‘des Affaires Ponciéres sera suffisamment équipé en persormel et en

natériel pour procéder & l'enregistrement des propriétés foncidres
acquises en vertu de la coutume et -de l'autorisation des autorités

administratives compétentes.
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Rapport de sortie de charge de l'administrateur de territoire

de Bujumbura, Simons, 1951 (texte dactylographié).
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Rapport annuel des centres extra-=coutumiers d’Usumbura,l1951,

Note de monsieur C., ROLAND, Chef du service provincial des

terres, pour le vice-—gouverneur général, du 28/2/1951(texte
dactylographié). ' - ‘
Rapport annuel des centres extra-coutumiers,1952. - ‘

Specimen des attestations doccupation (document trouvé a la

Mairie de Bujumbura).

Débats du Conseil Supérieur du Pays, mars 1952, (texte poly=~

copié) .

Ccrpte—rendu des réunions du Conseil Supérieur du Pays,séanée
du 6/6/1955,

Rapport annuel des centres extra-—coutumiers d‘Usumbura,l956.

Conseil Supérieur du Pays, sdéance du 6/6/1956.

Rapport annuel des centres extra-goutumicers d°Usumbura,l957.
Compte~rendu des séances du Conseil Supérieur du Pays des 23
et 24 juillet 1957. -
Rapport annuel des centres extra-coutumiers d‘Usumbursd,1958,

Compte-rendu de la 2¢ session ordinaire du Conseil du Gouver—

nement du Ruanda-Urundi,1958.
Documents trouvés a la HMairie de Bujumbura.

Specimen des contrats de prét du Fonds d'Avance trouvé au

_ministére des Affaires Socialcs & Bujumbura.
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C.E.C. 2
C.S5.P. ¢
O0.C.E.C.3
O.L.R.U.f
R.A.J.B. ¢
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SIGLES.

Bulletin officiel

Bulletin officielvdu Congo Belge
Bulletin officiel du Ruanda-Urundi.
Centres extra-coutumiers

Conseil Supérieur du_Pay%

Office des centres extra-coutumiers

Ordaonnance législative du Ruanda-Urundi

Revus administrative et juridique du Burundi

R.J.P, I.C.: Revue juridique et politique - Indépendance et

Coopération.

R.J.R.Bs s Revue juridigue du Rwanda et du Burundi.



