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PRéface
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les collectivités locales 

bénéficient d’une 

proximité privilégiée avec 

la population urbaine. 

dégager les ressources 

suffisantes pour fournir 

à la population des 

infrastructures et des 

services bien adaptés 

est une préoccupation 

pour bien des communes, surtout dans les pays en 

développement. cela passe nécessairement par une 

bonne information, notamment sur le foncier. 

la décentralisation a donné aux collectivités locales 

certaines capacités d’initiative et des compétences 

en matière d’aménagement. ces pouvoirs et cette 

autonomie ne vont pas toujours de pair avec les 

ressources financières, humaines et techniques voulues 

pour mener à bien les fonctions qui sont celles de 

toute commune. a cet égard, les registres fonciers 

urbains (rfu) établis dans une vingtaine de communes 

au bénin illustrent bien la façon dont l’information 

foncière peut servir à mobiliser des ressources 

financières. ceci intervient dans un contexte où les 

communes sont appelées à devenir le lieu privilégié où 

l’information foncière est centralisée et rationalisée. 

le présent document passe en revue les leçons tirées 

de l’expérience des registres fonciers urbains au 

bénin. on y trouvera aussi des suggestions pratiques 

pour pallier à certaines insuffisances afin d’assurer la 

pérennisation, l’entretien et le bon fonctionnement 

des registres fonciers urbains. bien que le rfu ait 

fait ses preuves comme mode de mobilisation de 

recettes fiscales, il n’en reste pas moins que les autres 

composantes du système restent sous-exploitées.

il ne fait aucun doute qu’en transformant le rfu en 

un système d’information foncière à part entière, on 

renforcerait la sécurité des droits tout en améliorant la 

production et la mise à jour des données foncières en 

milieu urbain.

le présent document constitue une excellente source 

d’information et d’inspiration sur les finalités et le 

fonctionnement des registres fonciers urbains. il 

fournit les outils permettant la mise en place d’un 

système d’information foncière ou l’adaptation de 

systèmes existants dans les conditions particulières 

à chaque milieu urbain. le chapitre consacré à la 

maîtrise d’ouvrage détaille les modalités pratiques 

de mise en place de régimes fonciers urbains. Je suis 

convaincu que le présent document va s’avérer riche 

d’enseignements et une bonne source d’inspiration 

pour toutes les communes à la recherche d’un meilleur 

avenir urbain.

dr. Joan clos, 

secrétaire Général adjoint des nations unies,  

directeur exécutif onu-Habitat 
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RéSumé 

au bénin, le contexte politique issu de la réforme 

de l’administration territoriale fait des communes 

le seul niveau de la décentralisation et le cadre 

institutionnel de l’expression de la démocratie à la 

base. ces collectivités territoriales sont dotées de la 

personnalité juridique et de l’autonomie financière et 

possèdent des compétences qui incluent notamment: 

le développement local, l’aménagement, l’habitat 

et l’urbanisme ; les infrastructures, l’équipement 

et les transports; l’environnement, l’hygiène et la 

salubrité; les services marchands et les investissements 

économiques, etc. il importe cependant de noter que 

les unités de gestion territoriale ainsi créées ont des 

capacités limitées d’autofinancement et de gestion des 

collectivités urbaines et ne parviennent pas non plus à 

un bon recouvrement des taxes foncières. 

Mais déjà dans la période de préparation à la 

décentralisation (1991-2002)1, il est apparu nécessaire 

de concevoir et de développer des outils modernes 

de production de bases d’informations urbaines 

fiables pour la gestion municipale. c’est au cours de 

cette période que les registres fonciers urbains (rfu) 

ont été élaborés et mis en place, associés aux plans 

urbains de référence, avec pour objectif d’améliorer 

de façon substantielle la capacité de gestion des 

ressources domaniales des collectivités locales 

béninoises. 

le rfu est en effet un outil de gestion municipale qui 

est mis en œuvre au bénin depuis plus de vingt ans 

et qui permet (i) de disposer d’une carte parcellaire 

adressée d’une ville; (ii) de créer une base de données 

urbaines; et (iii) de développer des applications 

fiscales, foncières et urbaines. toutes choses qui 

contribuent à renforcer les capacités des communes 

qui sont dotées de rfu à faire face efficacement aux 

exigences de plus en plus croissantes du phénomène 

irréversible de l’urbanisation. 

aujourd’hui, la mise en œuvre du rfu est de mieux 

en mieux maîtrisée au bénin et de nombreuses 

compétences dans le domaine ont vu le jour au 

sein des communes et des bureaux d’études locaux. 

Mais dans sa mise en exploitation actuelle, le rfu 

est d’abord perçu comme un outil d’amélioration 

des ressources fiscales locales pour le financement 

des actions de développement urbain. il apparaît 

clairement donc que le rfu, connait une utilisation 

largement en deçà de ses potentialités réelles. 

c’est pourquoi, onu-Habitat2, le réseau Mondial 

des instruments fonciers (Gltn), et autres Partenaires 

au développement ont entrepris, avec l’appui du 

Gouvernement de la république du benin, l’initiative 

de documenter et de disséminer l’expérience béninoise 

de mise en œuvre des rfu en vue des propositions 

d’amélioration de leurs performances. 

      Aujourd’hui, la mise en œuvre du 
RFU est de mieux en mieux maîtrisée 
au Bénin et de nombreuses compétences 
dans le domaine ont vu le jour au sein des 
communes et des bureaux d’études locaux. 

1 Les Etats Généraux de l’Administration Territoriale qui ont défini les principes fondamentaux de la Décentralisation ont eu lieu en Janvier 1993 
mais il faut pourtant attendre les élections municipales de Décembre 2002 et l’élection définitive des Maires et des Conseils Municipaux en Mars 
2003 pour qu’entrent en vigueur les lois de Décentralisation.
2ONU-Habitat: Programme des Nations Unies pour les Etablissements Humains

    Le RFU est en effet un outil de gestion 
municipale qui est mis en œuvre au Bénin 
depuis plus de vingt ans et qui permet (i) 
de disposer d’une carte parcellaire adressée 
d’une ville; (ii) de créer une base de 
données urbaines;
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