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GLOSSAIRE DE L’ETUDE

Administration : C’est linstitution chargée d’asseoir, de liquidet de
fiscale recouvrer les impots et taxes
Assiette de I'imp6t : ensemble des opérations administratives destinées a

déterminer et a évaluer la matiere imposable

Cadastre . est l'ensemble des documents sur lesquels sont
enregistrés le découpage d’'un territoire en propmeé en
culture ainsi que le nom des propriétaires deguifites

parcelles.
Contribuable : c’est celui a qui incombe la charge de payer l'imp6
Décentralisation : systeme d’organisation des structures adminisestie

I'Etat qui accorde des pouvoirs de décision etelign a
des organes autonomes régionaux ou locaux (ceilesti

locales, établissements publics).

Fiscalité . ensemble des regles juridiques permettant a
I'administration fiscale d’asseoir, de liquider, clantroler
et de recouvrer I'imp6t en vue de la couverture des

charges publiques

Fraude fiscale . c’est une violation flagrante de la loi pour sesmire ou
tenter de soustraire tout ou partie du revenu imiplesa

I'application de la loi fiscale

Immatriculation . C'est une procédure d’obtention du titre foncielle e
consiste a établir pour un terrain une sorte «atl'é@vil »
dénommeé titre foncier sur lequel vont étre portés |
noms des propriétaires successifs du terrain eadéss
juridigues créant sur le terrain des droits réels.

Imp6t . c'est une prestation pécuniaire requise des peesonn
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physiques ou morales de droit privé et éventueligrde
droit public, d’apres leurs facultés contributivpay voie
d’autorité, a titre définitif et sans contrepardieéterminée,
en vue de la couverture des charges publique<ti ket
des collectivités territoriales ou de l'intervemtiale la

puissance publique (Lucien MEHL).

hY

c’est l'opération qui consiste a recueillir de sms
Recoupement _ _ _ ] _ A
diverses, les informations nécessaires au conuales le

but de les confronter pour vérifier leur concordanc

ensemble des opérations effectuées par I'admititra
Recouvrement de

limpot fiscale pour obtenir du contribuable le paiement de
I'impo6t dont il est redevable. Il s’agit donc deréapasser
I'argent des poches du contribuable dans les caidse

I'Etat.

c'est l'ensemble composé de personnes avisées
Réseau d’'indicateurs L. < - . .

extérieures a l'administration et qui informent teet

derniére contre rémunération, des cas de fraudes

constatées suite a une investigation ou de fagmndhte.

c’est un prélevement opéré sur l'usager d'un servic
Taxe " public & 'occasion de I'utilisation de ce servivais sans

gue ce prélévement ait une corrélation avec le dodt

service rendu

C’est le titre de propriété attaché a un immeuhieest
Titre foncier délivré a l'issue d’'une procédure d’'immatriculatiseul
titre de propriété légal au Bénin, il est régi pas
dispositions de la loi 65-25 du 14 Aolt 1965 partan

régime de la propriété fonciere.

Réalisé et soutenu par Ladmire I. T. AGBODOYETIN SANT’ANNA



La problématique de la mise en place du cadastre en République du Bénin : Analyse et approches de solutions Xi

Dans le cadre de nos travaux de recherche a lzt@ineGénérale des Impots et
des Domaines (D.G.1.D.), nous nous sommes inté&esgda Direction des Domaines de
I'Enregistrement et du Timbre et au Centre des Igi@s Petites Entreprises n° 1 de
Cotonou (C.I.P.E. Saint Michel).

Nos observations de stage nous ont permis d’identidles problémes qui

entravent le bon fonctionnement de ces structures.

Apres avoir regroupé ces problémes par centreéidhtnous avons obtenu quatre
(04) problématiques parmi lesquelles nous avorentetelle liée a la nécessité de la

mise en place du cadastre en République du Bénin.

Le probleme général qui se dégage de cette probitfimaest lié a I'inexistence du
cadastre dans le systeme fiscal béninois. Les ¢mus spécifiques ont pour nom
I'inexistence d'un systéeme cadastral a la D.D.E(probleme spécifique n°l), la
complexité du logiciel R.F.U. (probleme spécifign&2), la persistance des conflits
domaniaux (probléme spécifique n°3) et l'importamiee restes a recouvrer (probleme

spécifique n°4).

Pour résoudre ces problemes, nous avons d’abardlés objectifs et formulé des

hypothéses de travail. Ces objectifs et hypothesgsésentent comme suit :

» Objectif général Contribuer a la mise en place du cadastre dasgdteme fiscal

béninois.

> Objectif spécifique n°1 Contribuer a la mise en place d'un systeme ¢ealasla
D.D.E.T..

> Obijectif spécifique n°2 Contribuer a une meilleure compréhension ducledi
R.F.U.

> Objectif spécifique n°3 contribuer a I'éradication des conflits domamxiau
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> Obijectif spécifique n°4 contribuer a 'amélioration du taux de recouvestndes

impots fonciers
» Hypothése spécifigue n%lle manque de moyens matériels, financiers, hosnei

de volonté politique est a la base de l'inexistedaen systeme cadastral a la
D.D.E.T..
» Hypothese spécifique n<2l'insuffisance de formation des agents utilisase

explique la complexité du logiciel R.F.U..
» Hypothese spécifique n°:3a spéculation fonciere est a la base de lagtarse

des conflits domaniaux.
> Hypothése spécifique n°:4'insuffisance du nombre d’agents de poursuttee

moyens de transport explique I'importance de seateecouvrer.

Suite a la réalisation des enquétes et apres @sates données recueillies, toutes

les quatre hypotheses ont été vérifiées.

Au-dela de la cause supposée, d'autres causes mmaiiss plausibles sont

également a la base du probleme.

Nous avons ensuite établi les diagnostics et pepages solutions pour

I'éradication des causes réelles se trouvant ada des problemes identifiés.
A ce titre, les approches de solutions se préseatenme sulit :

> realiser un cadastre national. A cet effet, il gent de quitter I'étape des belles
intentions ou de voeux pieux.
> doter la D.D.E.T. et les C.I.P.E. des moyens jqguds, matériels et humains pour
I'efficacité de leurs missions.
Pour la mise en ceuvre de ces solutions, des recodations ont été faites a
I'endroit des autorités administratives et polieg. En effet, la mise en ceuvre de ces
solutions dépend de la volonté des autorites poks et de la  vision de

I’Administration fiscale.

Réalisé et soutenu par Ladmire I. T. AGBODOYETIN SANT’ANNA



La problématique de la mise en place du cadastre en République du Bénin : Analyse et approches de solutions xiii

SOMMAIRE
page
INTRODUCTION GENERALE......oo i e e v e e 4
CHAPITRE PREMIER : CADRE INSTITUTIONNEL DE LETUDE,
OBSERVATIONS DE STAGE ET CIBLAGE DE LA PROBLEMATIQ UE DE
LA MISE EN PLACE DU CADASTRE EN REPUBLIQUE DU BENI N........... 5
Section 1. Cadre physique de I'étude et observations dgesta.................... 5
Paragraphe 1Présentation de la structure d’accueil du stage................. 5
Paragraphe 2Etat des lieux sur les activités de la D.D.Eefldu C.I.P.E. n°1
de COtONOU.......ivii i e e 15
Section 2 Ciblage de la problématique............ccovoi i o5
Paragraphe 1Choix et spécification de la problématique..................... o5
Paragraphe.Détermination de la vision globale de résolutiena
problématique SPECIfi€e .......coveeriiiiii i 25
CHAPITRE DEUXIEME: DU CADRE THEORIQUE DE L'ETUDE AU X
CONDITIONS DE MISE EN (EUVRE DES SOLUTIONS POUR UNE MISE EN
PLACE DU CADASTRE EN REPUBLIQUE DU BENIN.............cocevvvnnees 30
Section 1. Cadre théorique et méthodologique de I'étude........................ 34
Paragraphe 1Des objectifs de I'étude a la revue de littératu.................. 35
Paragraphe 2Méthodologie adoptée.............oooeviiiiiiiiiiii i 46

Section 2 Des enquétes de vérification des hypothesesaurtitions de mise en

ceuvre des solutions pour unerarsplace du cadastre en République

AU BENIN. .. e e e e e 52

Paragraphe 1Enquétes et vérification des hypothéses................ccovvnne. 52
Paragraphe 2Approches de solutions et conditions de leulerais ceuvre...... 62
CONCLUSION GENERALE. .. ..o e e e, 71
BIBLIOGRAPHIE ... ...t oo e e e e e, 74
ANNEXES. .. ...ttt ettt ettt ettt e 75
TABLE DES MATIERES ... ...oiiiiiitiie it et et e e e 81

Réalisé et soutenu par Ladmire I. T. AGBODOYETIN SANT’ANNA



La problématique de la mise en place du cadastre en République du Bénin : Analyse et approches de solutions
___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________]

INTRODUCTION GENERALE

Réalisé et soutenu par Ladmire I. T. AGBODOYETIN SANT’ANNA



La problématique de la mise en place du cadastre en République du Bénin : Analyse et approches de solutions 2

Le pari véritable de la décentralisation en Rémutdidu Bénin est de mobiliser des
ressources additionnelles au niveau local. En,d#etrise financiére aigtie que connait le
pays le met dans la quasi-impossibilité de tramesfé@ux collectivités locales des
ressources financiéres qu’il a lu-méme du mal diliser. La mise en place effective de
la politique de décentralisation dépend avant tleut’efficacité des collectivités dans la
mobilisation des ressources locales, sans espair tdansfert substantiel des moyens de
I'Etat.

La structure des recettes communales montre queetestes fiscales ont un poids
déterminant par rapport aux autres catégories dettes. C’est donc en améliorant
notablement, la mobilisation de telles recetteudoit pouvoir donner une meilleure
santé financiére aux communes.

La fiscalité locale est assise sur des impbts apantr base l'usage du sol gu'il
s’agisse de l'impo6t sur le foncier bati ou non pat des impdts sur les activités
économiques. La connaissance des contribuable®lation avec leur localisation et
I'utilisation qu’ils font du sol est donc un préhala pour améliorer l'efficacité de la
fiscalité locale. C'est ce qui justifie I'intéréted systemes d’informations fonciéres
(S.I.LF.) et qui explique I'engouement manifeste rpdel tels systemes pratiquement dans
toute la sous-region.

Dans le but d'aider a I'évaluation et a I'améliamat de cette fiscalité locale,
I’Administration béninoise a mis en place le Regigtoncier Urbain (R.F.U.). Grace au
R.F.U., nous pourrons donc connaitre la naturehdgue propriété ainsi que la valeur
des biens fonciers pour procéder a I'évaluation’idgot a payer. Mais, force est de
constater de nos jours, que le R.F.U. connait geslgmperfections qui entrainent
d’énormes manques a gagner pour I'économie béminetsen particulier pour les
collectivités locales ainsi que des conflits doraari Aussi, le R.F.U. ne dispose t-il pas
d'un systéme de conservation fonciere pouvantifacile travail aux inspecteurs de
'administration fiscale lors de [lidentification ed propriétaires terriens et de la
détermination de la valeur locative.

Or, il existe un autre outil meilleur qui pourrssoédre une fois pour toutes les
insuffisances du R.F.U. : il s’agit du cadastre.chéastre, dispose d’un si grand nombre
d’avantages qu’une fois instauré au Bénin, seraal’grande aide a I'administration

fiscale ainsi qu’a d’autres structures de I’Admiration béninoise.
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C’est donc dans le souci de participer a la régniude cet ensemble de problémes
(général et spécifiqgues) que nous avons choisi cotm@me « la problématique de la
mise en place du cadastre en Républigue du Bénin ka résolution de ce théme
contribuera a pallier aux insuffisances du R.FaJprofiter des multiples avantages du
cadastre et a optimaliser les recettes locale€etan nationales.

Aussi, le présent travail sera-t-il structuré enxd@@?2) volets.

Le premier chapitre sera consacré d’abord a laeptéson du cadre institutionnel
et physique de I'étude et a la restitution des midoaes de fonctionnement de deux (02)
structures :

- la Direction des Domaines, de I'Enregistrement et Timbre (D.D.E.T.),
spécialisée dans I'enregistrement des actes,lilralice des titres fonciers et la
conservation fonciere;

- le Centre des Impéts des Petites Entreprises n°Catdenou (C.I.P.E. n°1), une
structure chargée de I'assiette, du recouvremedt econtrdle des imp6ts locaux
pour le compte de la collectivité locale. Nous dggans ensuite la problématique
de I'étude.

Le second chapitre traitera, d’'une part, du cadé®rique et méthodologique de
I'étude et, d’autre part, des enquétes de véribinaties hypothéses, puis des approches

de solutions pour la mise en place du cadastredpulitique du Bénin.
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- CHAPITRE PREMIER

| ‘CADRE [NST[TUTI[@NNEL D TUDE, |
OBSERVATIONS DE STAGE ET CIBLAGE DE

| LA PROBLEMATIQUE DE LA MLSEEN PLACE

DU CADASTRE EN REPUBLIQUE DU BENIN.

Réalisé et soutenu par Ladmire I. T. AGBODOYETIN SANT’ANNA



La problématique de la mise en place du cadastre en République du Bénin : Analyse et approches de solutions 5

La Direction Générale des Impéts et des Domaine§& (ID.), structure ayant
servi de cadre a la phase pratique de notre foomagst une direction technique du
Ministere de I'Economie et des Finances (M.E.Flle Est composée de divers services
qui ceuvrent a la réalisation des objectifs qushunt fixés.

Dans le but de mieux cerner notre étude, il nouaipadispensable de présenter
d'abord la D.G.I.D. et de restituer les mécanisrdesfonctionnement de quelques
structures qui ont retenu notre attention, puidétgager, par la suite, la problématique.

Par conséquent, le présent chapitre sera consac® wh premier temps a la
présentation du cadre physique de I'étude et @d#tution des observations de stage

(section 1) puis, dans un second temps, au cildlade problématique (section 2).

Section 1: Cadre physique de I'étude et observations de gja

Aprés avoir présenté la Direction Générale des tmpét des Domaines
(paragraphe 1), nous exposerons les observatianeaps avons faites au cours de notre

stage (paragraphe 2).

Paragraphe 1: Présentation de la structure d’accueil du stage

Il s’agira pour nous de faire I'historique de 1a@.D., de la découvrir a travers
ses compétences, ses attributions et son orgamis@d)j puis de présenter les structures
concernées par notre étude a savoir :

- la Direction des Domaines, de I'Enregistremerdwe@imbre (11) ;

- le Centre des Impots des Petites Entreprises (Il

. Présentation de la Direction Générale des Impo6ts eies Domaines

(D.G.1.D.)

A. Historique de la D.G.1.D.

L’administration fiscale, autrefois appelée Serues Contributions Directes puis
Direction des Imp0ts, a été érigée en Directiondegle des Impots et des Domaines aux
termes du décret n°93-44 du 11 mars 1993 portamibwtons, organisation et

fonctionnement du Ministere des Finances.
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Apres l'accession du Dahomey a la souverainetéomat, le ler aolt 1960,
I'organisation de I'administration fiscale a ét&amérisée par I'existence de deux (02)
services : le Service des Contributions Directete ebervice de I'Enregistrement, des
Domaines et du Timbre.

C’est le décret n°67-215/PR/MFAE du 26 juin 196k g érigé le Service des
Contributions Directes en Direction des Imp6ts (D.Par la suite, le Service de
'Enregistrement, des Domaines et du Timbre a é#smstormé en Direction des
Domaines, de I'Enregistrement et du Timbre (D.D.E.T

La fusion de ces deux directions au cours de 'anb@68 a donné lieu a une
direction unique appelée Direction des Imp6éts.

En 1973, cette direction a été érigée en DiredBénérale des Imp0ots.

Elle est redevenue Direction des Imp6ts en 197htavétre érigée a nouveau en

Direction Générale des Impots et des Domaines (IDG.en 1993.

B. Compétences et attributions de la D.G.1.D

1. Compétences de la D.G.I.D

Aux termes des dispositions de l'article 58 du décn® 2008-111 du 12 mars
2008 portant attributions, organisation et fonatiement du Ministéere de 'Economie et
des Financeda Direction Générale des Impobts et des Domainexs@spétente pour
toutes les questions relatives :
- aux impots directs et taxes assimilées ;
- aux impots indirects et taxes assimilées autrescqug exigibles a I'importation
ou a I'exportation ;
- aux droits d’enregistrement et de timbre et taxesgailées ;
- au domaine privé de I'Etat ;
- a l'organisation fonciere et a la gestion de biemsants ou placés sous séquestre

en conséquence d’'une mesure de slreté générale.

2. Attributions de la D.G.1.D

Dans le cadre de I'exercice de ses compétencBsEa.D. est chargée :
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v de déterminer l'assiette, de procéder a la ligiodatau contréle et au traitement
du contentieux de tous les impots et taxes prew€a@e Général des Impobts
(C.G.L);

v d’assurer le recouvrement et le reversement awi msblic et autres institutions

des imp0ts et taxes ainsi que des redevances dalempt des taxes annexes;

de procéder au contréle fiscal;

de veiller a la conservation des hypotheques etidgts fonciers;

de gérer les biens du domaine privé de I'Etat ;

DN N NN

d’élaborer les comptes administratifs et de gestiel’ensemble de son réseau
comptable et de les transmettre au Receveur GédésaFinances en vue de la

mise en état d’examen par la Chambre des Compties@mur Supréme.

C. Organisation de la D.G.l.D (voir organigramme en annexe n°1)

Conformément aux dispositions de l'article 59 dardén°2008-111 du 12 mars
2008 portant attributions, organisation et fonatiement du Ministere de I'Economie et
des Finances, la D.G.I.D. comprend trois (03) tydesdirections en dehors de son
cabinet composé du Directeur Général, du DiredBaméral Adjoint, de I'assistant et du
secrétariat administratif.

Il s’agit des directions centrales, des directitathniques a compétence nationale

et des directions techniques a compétence tesigori

1. Les directions centrales

Elles sont au nombre de sept (07). Ce sont :

- I'Inspection Générale des Services (1.G.S.) ;

- la Mission Fiscale des Régimes d’Exception (M.F.R;E

- le Centre de Formation Professionnelle des Imgos.P.1.) ;
- la Direction de la Gestion des Ressources (D.G.R.)

- la Recette Nationale des Impots (R.N.1.) ;

- la Direction de la Législation et du Contentieux([T.) ;
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la Direction de I'iInformation et des Etudes (D.).E.

Les directions technigues a compétence nationale

Elles sont au nombre de quatre (04). Ce sont :

la Direction des Grandes Entreprises (D.G.E.) ;

la Direction des Domaines, de I'EnregistrementeTonbre (D.D.E.T.) ;

la Direction Nationale de Vérifications et d’Enge€fiscales (D.N.V.E.F.);
la Direction des Centres des Imp6ts des Moyennggjiises (D.C.I.M.E.).

Les directions technigues a compétence territoriale

Il s’agit :
du Centre des Impdts de Dantokpa et des Autreshdar(C.I.D.A.M.) ;

des Directions Départementales des Impots (D.D.1.).

Présentation de la Direction des Domaines, de I'Erpgistrement et du
Timbre et du Centre des Impots des Petites Entrepses

Chacune de ces structures sera présentée a tragersttributions et son

organisation.

A. La Direction des Domaines, de I'Enreqistrement et Timbre

1.

Attributions

La Direction des Domaines, de I'Enregistrement etTdmbre a une compétence

nationale.

Elle est chargée de:

I'assiette, la liquidation, le contrdle et le reecement des droits d’enregistrement,
de timbre, de publicité fonciere, de la taxe unigque les contrats d’assurance et
des taxes assimilées ;

la gestion et I'aliénation du domaine immobilieivgrde I'Etat ;

la surveillance des opérations relatives au donzatienal ;
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'organisation fonciére comportant les opérationsimehatriculation, de
publication et de conservation, des hypothequds®troits fonciers ;

la gestion des biens vacants ou placés sous segumstconséquence d'une
mesure de slreté générale ;

la représentation de la Direction Générale des tsngd des Domaines dans

diverses instances.

Organisation

En dehors de son Secrétariat, la D.D.E.T. compageiatie (04) services a savoir :

le Service de I'Enregistrement et du Timbre (S.E,T.
le Service de la Conservation Fonciéere (S.C.F.) ;
le Service de la Gestion du Domaine Privé de 'E&iG.D.P.E.);

la Recette des Domaines (R.D.).

Le Service de 'Enregistrement et du timbre(S.E.T.) :

Le Service de I'Enregistrement et du Timbre estghale :

> I'enregistrement de tous les actes soumis a ladiéret établis en République du

Bénin ;

> la vérification des répertoires et registres déised publics et ministériels ;

> l'assiette, la liquidation et le controle des dsaitenregistrement et de la

T.U.CA.

Ce service comprend deux divisions :

> la Division des actes authentiques ;

> la Division des actes sous seing prive.

/7
0‘0

L e Service de la Conservation Foncierés.C.F.) :

Le Service de la Conservation Fonciere est chaggé d

I'immatriculation des immeubles ;
la conservation fonciere et des droits fonciers ;
I'inscription des hypotheques.

Le Service de la Conservation Fonciére compren divisions :
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- la Division de I'lmmatriculation ;

- la Division des Inscriptions.

% Le Service de la Gestion du Domaine Privé de I'EtdiS.G.D.P.E.) :

Le Service de la Gestion du Domaine Privé de I'Etiatchargé de :

la gestion des terrains du Domaine Privé de I'Etat
la création et la mise a jour d’un fichier des egtpbtes ;

la gestion des contentieux relatifs au domaineéudi I'Etat ;

YV V V V

I'accomplissement des formalités nécessaires aralgsion de toute sorte de

contrats portant sur le domaine privé de I'Etat ;

A\

I'établissement et la mise a jour du tableau gédmis propriétés de I'Etat ;

Y

la réforme et la vente des biens meubles de I'Etat.
Le Service de la Gestion du Domaine Privé de I'Etaehprend deux divisions :

» la division du suivi des propriétes ;

» la division des contrats.
+ La Recette des Domaines (R.D.) :
La Recette des Domaines a pour attributions :

- le recouvrement des droits d’enregistrement, dedsdde timbres, des droits de
conservation fonciere, des droits d’hypotheque,laléTaxe Unique sur les
Contrats d’Assurance, des produits du domainexestannexes ;

- la tenue des comptes de la conservation foncieze|amhregistrement et des
travaux liés a la gestion du domaine privé de tEta

- I'encaissement des provisions et des cautionnemattsaires ;

- la comptabilité matiére des timbres fiscaux.

La Recette des Domaines est dirigée par un Recepguest un comptable public
nomme par arrété. Il peut étre assisté d’'un Forel@duvoir. Il exerce l'action en

recouvrement et est personnellement et pécuniaimerasponsable de I'encaissement, de
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la conservation des fonds et valeurs dont il adalg et de la justification de toutes les
opérations qu'’il effectue. Il gére le budget dessftopographiques.

La Recette des Domaines comprend trois (03) divssio

- ladivision caisse ;

- la division recouvrement ;

- la division comptabilité.

Il convient de signaler que I'Arrété n°112/MEF/DGBI/DGID du 17 février 2009 a
modifié les attributions, l'organisation et le fdlmonement de la Direction des
Domaines, de I'Enregistrement et du Timbre. Massdespositions de cet Arrété ne sont
pas encore mises en application. Néanmoins, cpegii®ons sont citées ainsi qu'il suit :

La Direction des Domaines, de I'Enregistrement etTdmbre a une compétence
nationale. Elle est chargée :

- de la coordination et de la centralisation des/aét des Centres des Domaines ;
> du contrdle et du suivi de I'application de la Egtion domaniale, de
I'enregistrement et du timbre ;

» de la formation et du recyclage permanent du peedgn

» de I'élaboration, de I'exécution, de I'évaluatiarde suivi de la politique fonciere

et domaniale.

La Direction des Domaines, de I'EnregistrementueTonbre comprend :

- le Service de la Législation Fonciere, de 'Enregiment et du Timbre ;

> le Service du Cadastre et de I'Information Fonciéere

[ll.  Le Centre des Impots des Petites Entreprises n°1 dotonou (C.1.P.E.
St Michel) :

Avant d’aborder la présentation du Centre des Impés Petites Entreprises, nous
présenterons brievement la Direction Départemertate Impots de I'Atlantique et du

Littoral dont il dépend.
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A. La Direction Départementale des Impo6ts de I'Atlantque et du
Littoral (D.D.I.-A.L.)

1. Attributions

La Direction Départementale des Impbdts de I'Atlgné et du Littoral
(D.D.I./A.L.) est chargée de la mise en ceuvre dedhtique fiscale définie par la

D.G.1.D. au niveau départemental.
A ce titre, elle a pour mission :

« Il'animation, la coordination et le contrble desidtds des services fiscaux implantés
au niveau des collectivités locales ;

« la diffusion et les commentaires des instructionsDdG.1.D. aupres de ces services
ainsi que le suivi de l'application desdites instions ;

* I'homologation par délégation du D.G.I.D. des rodmsis par les services d’assiette
des trois C.I.P.E. de Cotonou et des autres C.ldeEAtlantique ;

* lareprésentation de la D.G.1.D. dans toutes Iswirces administratives délibérant au
niveau du Département ;

« la participation aux travaux de différents comitéses au sein de la D.G.1.D..

2. Organisation:

Outre son secrétariat, la Direction DépartemerttalBAtlantique et du Littoral est
composée de plusieurs Centres des Impbts des SPElitEEeprises du ressort de son
territoire dont trois a Cotonou et d’'une celluléomatique.

% Les Centres des Imp0ts des Petites Entreprises (RIE.)
Les Centres des Impbts des Petites Entreprisexkargés :

> de l'assiette, de la liquidation, du contrble etrégouvrement des impots et taxes
relevant de sa compétence ;
» du contentieux des impodts locaux dans la limite cm®pétences déléguées par le

Directeur Général des Impots et des Domaines agtdinr départemental.
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Le Centre des Impodts des Petites Entreprises regiriecipe, implanté au niveau
de chaque commune. Toutefois, sa compétence powdta etendue a plusieurs
communes. Inversement, en fonction du volume disres fiscales, il peut étre créés

plusieurs C.I.P.E. a l'intérieur d'une commune coen@otonou et Porto-Novo.
% La cellule informatique

En ce qui concerne les attributions et I'organdsatie la cellule informatique, il
convient de préciser que celle-ci est chargée :
- du traitement informatique des impots et des tagbks/ant de la compétence des
Centres des Imp0ts des Petites Entreprises (C.).P.E
- de la maintenance de l'outil informatique mis adiaposition de la Direction
Départementale des Impdts (D.D.1.) ;
- de la gestion des consommables et du matérielnraftique mis a la disposition de
la D.D.I..
La cellule est directement rattachée au Directe@pddemental des Impbts. Au
stade actuel, elle ne comporte, ni de servicesdenidivisions. Elle est en liaison

permanente avec les services des C.I.P.E. en voreder a bien sa mission.

B. Le Centre des Impots des Petites Entreprises n° dCotonou

1. Attributions

Le Centre des Impbts des Petites Entreprises dat $%chel, encore appelé
C.I.LP.E. N°1 de Cotonou est I'un des trois (3) EE. qui couvrent la municipalité de
Cotonou. Il a ses offices situés au quartier Gbeatdngés dans la Parcelle D de I'llot
N°199. Il est positionné a c6té de la station S.A.8.0.P. ou derriére les locaux de
I'Office des Postes et Télécommunications de Stiglic

Le Centre des Impo6ts de St Michel, comme tous lgses C.I.P.E. implantés a
Cotonou et sur toute I'étendue du territoire nalprest chargé de l'assiette, de la
liquidation, du contrdle, du recouvrement, de biissement des dégrevements d’office,
de la Taxe Professionnelle Unique (T.P.U.), deda€elFonciére Unique (T.F.U.), de la
Contribution des Patentes (C.P.), de la Contrilbutates Licences (C.L.) et de
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I'instruction des demandes en décharge ou en dédudés impbts locaux dans la limite

du pouvoir déléegué ala D.D.I..

2. Organisation

Le C.I.P.E. de Saint Michel comprend :
- un Service d'Assiette (S.A.),

- une Recette Divisionnaire des Impdts (R.D.1.).

¢ Le Service d’Assiette (S.A.)

Il est chargé de la détermination de la base d’sitjpm, du contrdle et de
I'établissement des dégrevements d’'office des isipbtaxes relevant de sa compétence.
A cet effet, le service d’assiette effectue :
- les enquétes fiscales ;
- la mise a jour du fichier des contribuables ;
- la saisie des données de base ;
- les travaux relatifs a I'émission des titres decpption.
En outre, il assure linstruction des demandes é@hdrge ou en déduction des
impo6ts locaux dans la limite du pouvoir déléguéaaDirection Départementale des

Impots.
+» La Recette Divisionnaire des Imp0ts
Elle assure :

- les fonctions de recouvrement des impo0ts et taras par le Service d’assiette ;
- Iinstruction des oppositions a contrainte ou aunsuite relatives aux impdts locaux
dans la limite du pouvoir délégué a la DirectionpBdementale des Impéts. Elle
comprend trois divisions a savoir : la divisionaisse », la division « recouvrement » et
la division « comptabilité » et peut avoir souseligt une ou plusieurs Recette (S)
Auxiliaire (s) des Impadts.

Le receveur en sa qualité de comptable public,cexEaction en recouvrement. |l

peut étre assisté d’un fondé de pouvoir a qui @eses spécifiques sont confiées.
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Apres la présentation de la D.G.1.D. et des strestyui ont servi de cadre a notre

travail, il convient de restituer les mécanismesahetionnement de ces dernieres.

Paragraphe |l : Etat des lieux sur les activités de la D.D.E.%et du

C.I.P.E. N°1 de Cotonou

Il s’agira ici de faire d’abord un état des liepar rapport aux principales activités
relevant des attributions de la D.D.E.T. et duRCH. N°1 (1). Nous dégagerons ensuite

les atouts et les problemes issus de nos obsergatans lesdites structures (Il).

l. Observations de stage

A. Etat des lieux des activités de la D.D.E.T

Au niveau du Service de I'Enregistrement et du Temba Division des actes
authentiques traite des actes soumis a la formpétéofficier public ou ministériel.
L’officier public ou ministériel établit 'acte etonstitue une provision. L’acte ainsi établi
est déposé au secrétariat pour apposition de uigdrdcteur des Domaines. Il est ensuite
envoyé au chef du service de l'enregistrement guiclsargera de son affectation a
I'inspecteur compétent pour la liquidation des t.0i

Apres analyse et liquidation des droits, l'inspacterocede a I'enregistrement en
bloc de chaque bordereau de dépdt au registre mhealite unique par une simple
mention de références au bordereau récapitulatiimention de références permet, en
cas de litige, de vérifier I'existence de I'acte

La Division des actes sous seing privé s’occupd aeegistrement des actes
passés entre particuliers. Ici, c’est le requéra@ime qui apporte lI'acte au service de
I'enregistrement. L’acte est présenté en triplengxaires ou en autant de copies qu'il y a
des parties au contrat. La formalité est accomaliefur et a mesure que les actes
parviennent a la division. Les inspecteurs de tesmp$semps font appel aux Agents de
Constatation et d’Assiette des Impo6ts (A.C.A.L.uptes aider a porter les mentions de la
formalité sur les actedl. se pose a ce niveau un véritable probleme d’infisance de

personnel.
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Au niveau du Service de la Conservation Fonci@ramatriculation concerne les
biens appartenant au domaine privé de I'Etat ou @ariculiers. Elle consiste a faire
passer un terrain du droit coutumier au droit modest débouche sur la délivrance du
titre foncier. Mais, le manque de sensibilisatiandénformation des populations de
importance du titre foncier ainsi que le manque duivi dans le processus de
immatriculation ne permet pas de faire passenéximum de terres sous le régime du
droit moderne. En effet, I'article 7 de la loi 65-prévoit qu’il aura un bureau de la
conservation de la propriété fonciére dans chamssort de Tribunal de premiére
instance ; néanmoins, lorsque le nombre des adfaad minime, deux ou plusieurs
ressorts judiciaires peuvent étre compris dansrémscription d’'un méme bureau. Or,
depuis les indépendances nous n'avons gardé qauwlrbareau de conservation fonciere
situé a Cotonou. Ce qui ne favorise pas la seishbn et I'information des populations
a accéder au titre fonciel.e manque de sensibilisation et d’information des
populations sur 'immatriculation, au titre foncier, freine I'entrée des propriétés
foncieres dans le droit moderne.

Nous avons constaté que les dossiers d’immatrionl@ie sont pas toujours suivis
avec rigueur compte tenu de la complexité de lacgmare d’immatriculationlLe
manque de rigueur dans le suivi des dossiers d'imrtrculation engendre parfois
des erreurs déplorables.

Aussi, le service ne dispose t-il d’aucun moyemrrpeerifier si 'immeuble a
immatriculer se trouve dans le domaine privé d&al'bu pas. Ce qui entraine par la suite
des litiges entre I'Etat et les particuliers quiieiénent un titre foncier sur I'immeuble
objet de litige. Ce travail devrait étre assuré parservice du cadastre. Mais
malheureusement, ce service n'existe pas a la o@igm fonciére.Nous pouvons
conclure que l'inexistence d’'un systeme cadastraluaniveau de la D.D.E.T. est une
réalité déplorable.

Les inconvénients propres a la procédure de l'immaation sont le codt
exorbitant et la complexité de la procédure. Ce expligue sans doutke manque

d’enthousiasme de la population a I'égard du titrdfoncier.

Au niveau du Service de la Gestion du Domaine PdeédEtat (S.G.D.P.E.), la

division du suivi des propriétés de I'Etat est ¢féar de I'établissement et de la mise a
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jour du tableau général des propriétés de I'EtatG(F.E.) et de linscription des
nouvelles propriétés immobilieres de I'Etat. L'disfement et la tenue de T.G.P.E. sont
régis par la loi n°60-21 du 13 juillet 1960. Mamsus avons constaté que la derniére mise
a jour de ce tableau date de I'année 1955. La dation du domaine immobilier de
I'Etat est donc incertain€e qui explique le défaut de maitrise du patrimoindoncier

de I'Etat et des collectivités locales. Elle a pour conséquenckoccupation

anarchique des parcelles par la population.

On constate également que, le R.F.U. n'a pas rdsslproblemes de conflits
domaniaux.La persistance des conflits domaniaux crée des pri@mes sociaux et

donc de l'insécurité fonciere.

B. Etat des lieux des activités du C.I.P.E. N°1

Il sera question ici de relever les faiblesses @men) et forces (opportunités)
issues des différentes observations dans l'apmicatu R.F.U. aprés un bref rappel de
son origine, de son fondement et de ses objectifs.

1. Origine, fondement et objectifs du R.F.U

7

+ Origine

Suite aux difficultés d’ordre économique et finan@urvenues a la fin des années
80 causées, d'une part par les problemes lieglankification et a I'évaluation juste et
équitable de la matiére imposable et d'autre paat, les procédures archaiques et
inadaptées aux travaux d’émission et de recouvrerntien a assisté a la naissance du

registre foncier a la place du Plan Directeur ddsisme (P.D.U.) qui était appliqué.
% Fondement juridique

Deux conventions franco-béninoises constituentrature juridique sur laquelle
se fonde le R.F.U.. Il s'agit de :
- la convention franco-béninoise N°0091 /CD/91/Bightulée : « appui aux collectivités

locales et a la gestion urbaine au Bénin ».
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- la convention N°02/91/CD/91/RFU entre la missiancaise de coopération et d’action
culturelle et de la Société d’Etudes Régionalesabitht et d’Aménagement Urbain
(S.E.R.H.A.U.) relative a la Circonscription Urbaide Cotonou (C.U.C.). Ce document
a été signeé le 7 février 1992. Les protocoles dietsignés entre les représentants du
Bénin et ceux de la France permettent I'applicatlerces conventions. Mais que vise la

création d'un R.F.U. ? Quels seront ses domainagedvention ?

+ Objectifs
Les conventions et divers protocoles énoncent dssctifs globaux et des
objectifs sectoriels.

» Objectifs globaux

Le R.F.U. vise:
- le développement des capacités de gestion agitsde développer les capacités de
gestion et de maitrise d'ouvrage des mairies dawms fes aspects administratifs,
financiers et techniques ;
- les investissements ;

De facon globale les objectifs sont les suivants :
- accroitre les ressources fiscales des collegtivibcales et préparer la réforme de la
fiscalité locale ;
- améeéliorer la connaissance du Registre Foncieraidripour maitriser la gestion du
patrimoine foncier ;
- fournir des informations et des données locatispeur la gestion urbaine et la
programmation des actions de développement.

Les objectifs globaux sont déclinés en sous olfgeatienommés objectifs
sectoriels.

» Obijectifs sectoriels
Ici, nous distinguons trois volets a savoir :
* Le volet fiscal

Sur le plan fiscal, le R.F.U. vise l'accroissemeapide des ressources financiéres
des collectivités locales par une amelioration ibdmslu taux de recouvrement des quatre
grands imp0ts directs : Le Foncier Bati (F.B.)F@ncier Non Bati (F.N.B.), la patente et
la licence.
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Les objectifs visés sont les suivants :

Au niveau de l'assiette :

Les objectifs visés au niveau de cette phase sont:

I'établissement des roles d’Assiette par type dbirp

I'établissement des rbles de Recouvrement (articbkggoupés par adresse de
contact des contribuables) ;

I'établissement des avis d’'imposition (listing impé des impdts a adresser a
chaque contribuable) ;

I'établissement de la liste alphabétique des domalbles avec le numéro

d'immatriculation.

Au niveau du recouvrement :

L'objectif de cette séquence est l'accroissementl’elicacité du service de

recouvrement. Les opérations de recouvrement dedgsormais comporter :

la prise en charge des roles du recouvrement edvdes!'imposition ;

le placement des avis d’'imposition et la gestiofad#istribution ;

la saisie des paiements et la gestion du recouvieme

la gestion des impots des contribuables et ;

la mise en ceuvre de procédure d’action en recowemefarcé.

* Le volet foncier

Le R.F.U. a aussi pour objectif d’aider les mairéesissurer la gestion fonciére

grace a:

I'identification des parcelles a usage public ;

I'identification du mode de propriété fonciére r@itfoncier, permis d’habiter) de
I'ensemble des parcelles ;

la tenure du sol et ;

I'identification du domaine public de I'Etat et desllectivités locales.

* Volet gestion urbaine

Ici, le R.F.U. a pour objectif la mise au point l’autil de gestion cartographique

des données urbaines localisées qui permettra :

la mise en place d’une politique de gestion urbaine
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- I'édition des cartes thématiques selon les besdies différents acteurs du

développement urbain.

2. Mise en application du R.F.U

Le R.F.U., instrument d’autonomie des communessdanbut d’atteindre ses
objectifs est assorti d’'un systéme d’adressage lpotollecte, le stockage et le traitement
informatisé des données fonciéeres, fiscales etingbaen vue de leur utilisation
ultérieureLe R.F.U. instaure un systéme d’adressage.

A cet effet, il est organisé du 15 janvier au 3Ts1mwe chague année une opération
de recensement des contributions fonciéres battenom baties imposables et
d’identification des propriétés foncieres par lger#s du fisc assistés des recrues de la
mairie munis des fiches d’enquétes, des plans Waires et des listing des informations
antérieuresLa participation de la mairie dans la mise en ceuvrelu volet fiscal du
R.F.U. constitue une force.

Le plan parcellaire, outil d'orientation des agemlu fisc qui comporte des
informations codées des adresses des contribuadiest généralement sur le Quartier,
llot, Parcelle (Q.I.P.) ou sur la Zone, llot, Pdieee(Z.1.P.) permet aux agents du fisc
d’atteindre un maximum de contribuables en se déplailot par ilot, parcelle par
parcelle a partir du sud-ouest et dans le sengaimides aiguilles d’'une montre. Des
mises a jour effectuées sur les données collesti@senvoyées a la cellule informatique
qui se charge de les enregistrer dans I'ordinatearconstate une informatisation du
travail.

Dans I'exercice de leur mission, les agents dud@mat confrontés a une situation
déplorable qui fait qu’ils n'arrivent pas a vite sapérer et perdent ainsi beaucoup de
temps.

En effet, toutes les rues, devraient étre numesatebaptisées, tel n’est pas le cas,
certaines le sont et d’autres ne le sont pas. iQouses les rues étaient numérotées et
baptisées, cela permettrait aux agents du fiscedeegérer rapidement sans perdre du
temps. Il y a donc une insuffisance du systemee@érage des propriétés foncieres. En
plus il existe certains 1lots bis que les agentdisiti ne prennent pas en compte pour
'imposition car ne disposant pas d’adresse. Ihsigt des pertes de temps et de recettes.

On constate aingjue le systeme d’adressage n’est pas trés perforntan
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Par ailleurs, au cours de I'enquéte de mise a jesragents du fisc créent des
fiches parcelles pour toutes les parcelles batiesi\an baties qui ne figurent pas au
fichier R.F.U. et dont les propriétaires sont canmt localisés, ce qui suppose donc
gu’ils doivent communiquer avec un nombre impor@aicontribuables. Mais, force est
de constater que les agents du fisc n'y arrivest ga effet, I'état de certaines zones
caractérisées notamment par la non ouverture dess \&i I'absence de lotissement
rendent l'acces difficile aux agents du fisc. Onngtate doncun frein dans la
mobilisation des ressources financieres d0 a la nowiabilisation de certains
quartiers.

Les agents du fisc & un certain moment en vigraeorriger les listings que leur
fournissent la mairie et les centres des impotpiesont censés contenir les informations
portant sur les constructions nouvelles, les chawegés de consistances, les changements
d’affectation, les changements de caractéristiquesiques qui se rapportent a toute
transformation n’entrainant pas une modificationlalesuperficie de 'immeuble mais
pouvant influencer I'évaluation. Les listings daerd aussi fournir des informations sur
les changements extérieurs modifiant de maniérstantielle le voisinage de 'immeuble
tel que la création ou la suppression des voiescds fermeture d’établissement, sur les
changements des propriétés ayant des causes pgsdiglles que les ventes, donation,
partage des contributions fonciéres baties ou @ied Mais, nous constatons qu’il y a
assez de travail de mises a jour a faire puisqgeanfermations nouvelles n’y figurent
pratiguement pas. Il y a un manque de concordanmite ks contenus des listings et les
informations recueillies sur le terrain. Il se p@dersun probléme d’actualisation en
permanence des bases de données R.F.U..

Cependant, au cours des opérations de recensemenmhatieres imposables et
d’identification des contribuables, les agents idag, fqui ne comptent pas dans leur rang
des géometres experts attachés a titre permanddtl.&UE. ou a la mairie, se trouvent
confrontés ade sérieux problemegn effet, pour déterminer la superficie au sol des
batiments et des terrains nus, ils se transformem&me, occasionnellement en
topographes. Sur la base des résultats obtenyspdédent aux rectifications du plan sur
les éventuelles divisions du terrain et établissks avis d’'imposition qui peuvent étre

contestés par les contribuables puisqu’ils ne pastde topographes assermentés. Il se
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pose ici un problemd’insuffisance de personnes qualifiées dans I'équipdes agents
enquéteurs

Quelguefois les agents du fisc sont confrontésasEnce d’informations de la
part des contribuables en ce qui concerne les igtéprfonciéres non baties qui ne
portent aucun renseignement permettant d’identiéisrpropriétaires encore moins leurs
adresses. Il se pose altegprobléme d’identification de la matiere imposabé.

Signalons toutefois qu’il se pose un problemeiatudans la détermination de la
valeur locative annuelle des batiments. Sa formued en compte le nombre d’étage et
ce facteur constitue une source d’injustice fiscBle effet, une fois la superficie du rez-
de-chaussée connue, elle est multipliée par le nomafiétage pour déterminer la surface
totale au sol ; or il n'est pas évident que legyés aient les mémes dimensions que le
rez-de-chausseée.

Quant aux fonciers non batis, le montant d'impofgager est un montant fixe
déterminé selon la zone. Le montant de 'impo6tdesplus en plus élevé suivant que I'on
est dans un quartier développé.

Enfin, apres les enquétes, les données recueaitheisintroduites en machine et les
éventuelles mises a jour sont faites pour éviter deubles emplois. Il arrive qu’on
rencontre des anomalies a ce niveau car tous E#sadges impots ne maitrisent pas le
remplissage des imprimés techniques et le logiRiEIU. ni le mode de calcul de I'impét
par le logiciel R.F.U.. On note airlaicomplexité du logiciel R.F.U..

Il arrive également, que suite a des erreurs dan$iquidation de I'imp6t,
I’Administration, de sa propre initiative, fasse diégrevement d’officeL’existence de
dégrevement d’office est une force.

Mais, une fois ces dossiers envoyés a la Directienla Législation et du
Contentieux, ils ne sont pas traités rapidementtefale personnel. Cette lenteur ne
permet pas aux agents d'actualiser la base desédsnnfaute d’'une décision
administrative. On note alorsine lenteur dans le traitement des dossiers de
degrevements d’'office.

Par ailleurs, pour I'exécution des travaux d’engqué¢s agents sont aussi
confrontés a unénsuffisance de ressources matérielles notamment lmanque de

moyen de transport
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Pour ce qui concerne les activités de la Recletseagents distributeurs des avis
d’'imposition reviennent avec un nombre importanavis non placés di a des
déménagements, des déclarations de faillite ou difigultés d’identification des
contribuables. Il s’agit des cas de rebuts.

Il'y a rebuts lorsque les avis d’imposition, comhkament ou avis a tiers détenteur
(A.T.D.) n'ont pas pu étre placés apres leur établnent. Ces rebuts empéchent le
recouvrement optimal de I'impdt car ils doivent eétgérés par les services pour
rechercher les redevables ou faire I'objet d’adimrsen non-valeur. De plus, ils sont tres
nombreux. Leur nombre avoisine 25% des émissiorchdgque année selon le chef de la
cellule R.F.U.Le nombre important de rebuts est une faiblesse.

Au niveau de la division recouvrement, la sectiopurguite et contentieux
s’occupe de la gestion des commandements adrassé®mtribuables qui n’ont pas cri
devoir se mettre a jour vis-a-vis de I'adminiswatifiscale. Dans le cas échéant, ces
derniers ont 72h pour s’exécuter. Le commandemeinaecompagné d’'un colt de 5%.
Ainsi, cette division se charge de la poursuite mstes a recouvrer, et de la distribution
des commandements aux débiteurs. A ce niveau, tmume difficulté de gestion de
restes a recouvrekL’importance de restes a recouvrer est une faibfse et se vérifie a

travers le tableau suivant.

Tableau n°l : Statistique de recouvrement des impo6ts au niveades trois C.1.P.E. de
Cotonou de 2005 a 2010

Année Emission Recouvrement Restes a recouvrer Taux de
recouvrement

2005 7.643.052.903 3.749.065.212 3.893.987.691 49.08%
2006 8.212.295.664 4.197.508.167 4.014.787.497 B1.12

2007 8.838.338.795 4.325.443.728 4.512.895.067 48.94%

2008 9.761.616.544 4.896.499.401 4.865.117.143 50.18%

2009 10.779.653.065 4.347.508.894 6.432.144.171 40.33%

2010 11.322.144.884 4.127.641.870 7.194.503.014 36.48%

Source: Cellule informatique D.D.l.-A.L.

Signalons en outre quele manque dinterconnexion des données
administratives avec les divers systéemes d’enregistnent des mutations qui existent

dans d’'autres services administratifs constitue undaiblesse du R.F.U..En effet,
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plusieurs structures de différentes administratisitccupe chacune d'un aspect du

foncier. Mais, force est de constater qu'aucune ads structures ne soit en

communication avec I'administration fiscale.

Enfin, les C.I.P.E. ont noté que les recettes sé ansidérablement accrues suite

a l'instauration du R.F.Ull y a donc une augmentation des recettes.

Inventaire des éléments de I'état des lieux

A. Inventaire des atouts(forces et opportunités)

De la restitution de nos observations de stages awans pu dégager six (06) atouts :

v

AN N NN

la mention de références pour la veérification diktence de l'acte en cas de
litige ;

le R.F.U. instaure un systeme d’adressage ;

I'informatisation du systeme ;

'augmentation des recettes ;

la participation de la mairie dans la mise en @udwr volet fiscal du R.F.U.;

I'existence de dégrevement d’office.

B. Inventaire des problémegfaiblesses et menaces)

A la suite de la description des constats de stages pouvons dégager vingt (20)

problemes :

N N N N N N N N R

un véritable probleme d’insuffisance de personnel ;

le manque d’information et de sensibilisation degylations;

le manque de rigueur dans le suivi des dossiensnaitriculation;
l'inexistence d’un systeme cadastral au nivealad.D.E.T. ;

le manque d’enthousiasme de la population a I'édartitre foncier ;

défaut de maitrise du patrimoine foncier de I'ietiaties collectivités locales ;
I'occupation anarchique des parcelles par la pdauma

la persistance des conflits domaniaux;

l'insécurité fonciére ;

le systeme d’adressage n’est pas tres performant ;
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v un probléme de retard dans I'exécution des trawulotissement et d’ouverture
des voies ;

la complexité du logiciel R.F.U. ;

difficultés d’identification de la matiere imposahl

les bases de données R.F.U. ne sont pas actuais@esmanence ;

une insuffisance de ressources matérielles;

la non viabilisation de certains quartiers;

une lenteur dans le traitement des dossiers ded&gents d’office ;

un nombre important de rebuts ;

'importance de restes a recouvrer ;

DN NI N N N Y N NN

I'absence d’interconnexion entre services et adstragions.

Section 2: Ciblage de la problematique

La présente section sera consacrée d’abord au @taixla spécification de la
problématique (Paragraphe 1) puis ensuite, a larviglobale de résolution de ladite

problématique (Paragraphe 2).

Paragraphel: Choix et spécification de la problématique

Avant de choisir la problématique de notre étudeconvient d’exposer les
différentes problématiques possibles qui se dédgatgenos observations de stage. Nous
procederons donc dans un premier temps, au regrargeales problémes identifiés par
centre d’intérét afin de pouvoir dégager les prolaltques possibles (). Dans un second
temps, nous choisirons parmi ces problématiques,qum fera I'objet de notre étude et
procederons a la justification du sujet (ll), avatiaborder la spécification de la

problématique (l11).
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Regroupement des problémes par centre d’intérét ek problématiques

possibles

Le tableau ci-apres présente le regroupement médees identifiés par centre

d’intérét.

Tableau n°ll : Regroupement des problémes par centre d’intérét

Numéros Libellé de la Probleme général Problemes spécifiques
problématique
Problématique de la mise en| Inexistence du cadastre dans le - |'inexistence d’'un systéeme cadastral au nivealad
place du cadastre en| systéme fiscal béninois D.D.E.T.
République du Bénin - Le systéme d’adressage n’est pas trés performant
- La complexité du logiciel R.F.U. ;
1 - Difficultés d'identification de la matiére impdse ;
- Les bases de données R.F.U. ne sont pas acasdlisé
en permanence ;
- La non viabilisation de certains quartiers ;
- La persistance des conflits domaniaux ;
- Nombre important de rebuts ;
-Importance de restes a recouvrer.
Problématique de | Difficultés liées a la gestion fonciere| - Le manque de sensibilisation et d’information des
I'amélioration de la gestion populations par rapport & immatriculation;
fonciere - le manque de rigueur dans le suivi des dossiers
d’'immatriculation;
) - Le manque d’enthousiasme de la population a
I'égard du titre foncier ;
- Défaut de maitrise du patrimoine foncier de Itk
des collectivités locales ;
L’occupation anarchique des parcelles par| la
population ;
-L'insécurité fonciére.
Problématique de | Faiblesse de [l'organisation deg -Une lenteur dans le traitement des dossiers| de
I'amélioration de | structures chargées de I'application dégrévements d'office ;
Forganisation des structures | du R.F.U. -Un probléme de retard dans I'exécution des traviaux
3 chargees de la mise en ceuvr de lotissement et d’ouverture des voies ;
etde I'application du R.F.U.
-Absence d'interconnexion entre services |et
administrations.
Problématique de la dotation | Insuffisance de moyens -Une insuffisance de ressources matérielles;
adéquate de la D.G.L.D. en -Un véritable probléme d'insuffisance de personnel.
4 moyens matériels, humains et

financiers

Source: Résultat de nos investigations.
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Une fois I'inventaire et le regroupement des protdé par centre d’'intérét achevés,
nous allons procéder au choix de la problématiguealre étude puis a la justification du

sujet.

[l. Choix de la problématique de I'étude et justificatbn du sujet

Les problemes identifiés lors de I'état des lietixegroupés par centintérét
laissent apparaitre, quatre (04) différentes probté&ues auxquelles la D.G.1.D. doit
s’atteler a apporter des solutions en vue de l@ssement de ses performances.

Il s’agit de :

- la problématique de la mise en place du cadastReenblique du Bénin ;

- la problématique de I'amélioration de la gestiondere;

- la problématique de I'amélioration de I'organisatides structures chargées de la
mise en ceuvre de I'application du R.F.U. ;

- la problématique de la dotation adéquate de la IIDGen moyens matériels,
humains et financiers.

Cependant, étant dans le domaine de la fiscaldgs mvons ciblé parmi les quatre

(04) problématiques identifiées, deux qui nousisaent plus intéressantes de part leur

nature et leur apport a notre profil. Il s’agit:de

- la problématique de la mise en place du cadastReenblique du Bénin ;

- la problématique de I'amélioration de la gestiondiere.
Chacune des deux problématiques mériterait de lfabgt d’une étude.
Mais, notre réflexion ne pouvant porter que sur geele problématique, nous en
sommes arrivée a la conclusion gu’au nombre de@gématiques, il y en a une qui est
prédominante et dont la résolution contribuera, rmenpar un effet d’entrainement, a
I'éradication des autres situations. Il s’agit @dlecrelative a la mise en place du cadastre
en République du Bénin.

Cette problématique nous permettra de résoudre rtblgme général lié a
l'inexistence du cadastre dans le systeme fiscatiri®és et, ainsi, les problemes
spécifiques ci-apres :

v linexistence d'un systéeme cadastral au niveau deDLD.E.T. (probleme

spécifique « a ») ;
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v le systeme d’adressage n’est pas treés performestil§me spécifique « b ») ;
v’ la persistance des conflits domaniaux « ¢ ») ;

v la complexité du logiciel R.F.U. (probléme spéaifig d »);

v' les difficultés d’identification de la matiére imgable (probléme spécifique« e »);
v les bases de données R.F.U. ne sont pas actuadisépermanence (probléme
spécifique« f»);

v" la non viabilisation de certains quartiers (probdéspécifique « g »);

v" nombre important de rebuts (probleme spécifique>¥k;h

v importance de restes a recouvrer (probleme spaeikqg »).

Mobiliser des ressources additionnelles au niveaal) tel est le pari véritable de la
décentralisation au Bénin. En effet, la crise friare aigue que connait le pays le met
dans la quasi-impossibilité de transférer aux ctilgés locales des ressources
financieres qu’il a lu-méme du mal a réunir. Lasenen place effective de la politique de
décentralisation dépend donc avant tout de [I'efftéa des collectivités dans la
mobilisation des ressources locales, sans espair tdansfert substantiel des moyens de
I'Etat.

La structure des recettes communales montre pamouwoids déterminant des
recettes fiscales par rapport aux autres catégdde®cettes. C'est donc en améliorant
notablement, la mobilisation de telles recetteudoit pouvoir donner une meilleure
santé financiére aux communes.

La fiscalité locale est assise sur des imp6ts apantr base l'usage du sol. La
connaissance des contribuables en relation avetolealisation et 'utilisation qu’ils font
du sol est donc un préalable pour améliorer I'affit de la fiscalité locale. C’est ce qui
justifie l'intérét des systémes dinformations f@res (S.I.F.) et qui explique
I'engouement manifeste pour de tels systemes piatignt dans toute la sous-région.

Dans le but d'aider a I'évaluation et a I'améliamat de cette fiscalité locale,
'administration béninoise a mis en place le Regigtoncier Urbain. Force est de
constater qu’aujourd’hui le R.F.U. connait des t@si

Or, il existe une autre institution meilleure qoupra résoudre une fois pour toutes
les insuffisances du R.F.U. : il s’agit du cadastkn effet, le cadastre dispose d'un si
grand nombre d’avantages, qu’'une fois instauré @mirB il sera d'une grande aide a

I'administration fiscale ainsi qu'a d’autres stnuies de I'administration béninoise.
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C’est donc dans le souci de participer a la régniude cet ensemble de problémes
(général et spécifiques) que nous avons choisi coim@mex la problématique de la
mise en place du cadastre en Républigue du Béninanalyse et approches de

solutions ».

[1l.  Spécification de la problématigue choisie

La volonté de maitriser l'assiette de I'impdt a joaus été la préoccupation
majeure de toute administration fiscale.

Les collectivités décentralisées ayant besoin des mle ressources pour leur
développement, doivent mettre en ceuvre des mestiremces et adéquates pour réaliser
cet objectif. Ceci passe par la maitrise de I'assigscale au niveau local.

A cet effet, la mise en place du cadastre impligg@essairement :

- 'existence d’un systéme cadastral au niveawade.D.E.T. ;
- la performance du systeme d’adressage;

- la maitrise du logiciel R.F.U.;

- l'identification de la matiére imposable ;

- 'actualisation permanente des bases de donnéed R

- la viabilisation de tous les quartiers ;

- le reglement des conflits domaniaux ;

- la distribution du maximum d’avis d’'imposition ;

- la consistance des recettes.

Cet ensemble de mesures nous conduit a maintenprédlemes spécifiqgues que
nous avions dégageés.

Toutefois, certains problemes spécifiques peuvieatrégroupés sous le probleme
spécifique plus englobant se rapportant au probl#mexistence d’'un systéme cadastral
au niveau de la D.D.E.T..

Ce sont les problemes spécifiques :

- "b" relatif a la non performance du systeme ceadage ;
- "e" relatif au probleme d’identification de la tigaie imposable;
- "g" se rapportant au probleme de la non vialilisade certains quartiers.
De méme, le probleme spécifique se rapportant ablgome de la complexité du

logiciel R.F.U. peut regrouper d’autres probléngéceiques.

Réalisé et soutenu par Ladmire I. T. AGBODOYETIN SANT’ANNA



La problématique de la mise en place du cadastre en République du Bénin : Analyse et approches de solutions 30

Il s’agit de :

> «f» relatif au probleme de la non actualisaeonpermanence des bases de données
R.F.U.;
» « h » relatif au probleme de nombre important deite

Suite a ce regroupement, nous retenons quatrep(@)emes spécifiques au lieu
de neuf (09). Ce sont :

- Ilinexistence d’un systéme cadastral au niveawad®.D.E. T ;
- la complexité du logiciel R.F.U.

- la persistance des conflits domaniaux ;

- limportance de restes a recouvrer.

Ainsi, la résolution de ces quatre (04) problemegcgiques qui sont des
manifestations du probleme général relatif & I'isence du cadastre dans le systeme
fiscal béninois nous permettra de résoudre la probtique retenue.

La problématique de I'étude choisie et spécifiéeconvient de déterminer la

vision globale de sa résolution.

Paragraphe 2: Détermination de la vision globale de résolutiomle

la problématique spéciaé

La vision globale de résolution de la problématidada mise en place du cadastre
en Républiqgue du Bénin sera présentée d’'une partapport au probleme général (1) et

d’autre part, au regard des problemes spécifiglles (

l. Vision globale de résolution du probléeme général

Le probléme général se rapporte a I'inexistenceatlastre dans le systeme fiscal
béninois. Par rapport a ce probléme, il faut signglie le Registre Foncier Urbain a des
insuffisances relatives a l'identification et @ualuation de la matiére imposable, au
systéeme d’adressage et I'importance de restesoaivesr. Nous nous trouvons donc dans
la théorie générale de la mise en place du caddatre le systeme fiscal béninois, théorie
qui sera développée dans ses composantes par tragor différents problémes

spécifiques retenus.
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[I.  Vision globale de résolution des problémes spécitigs

A. Vision globale de résolution du probléeme spécifigua°l

Le probleme spécifique n°l est relatif a I'inexiate d’'un systéme cadastral au
niveau de la D.D.E.T.. Par rapport a ce problemesrpouvons énoncer que le cadastre
est une institution comportant un document graphigui retrace la consistance physique
de I'immeuble et un document littéral déterminane@ précision les limites des
propriétés, les propriétaires apparents ou réelseetant a la répartition de I'impo6t
foncier. Les charges actuelles des collectivitéalks nécessitent la mobilisation de plus
de recettes. A ce titre, I'instauration d’'un tetlastre au niveau de la D.D.E.T. et la mise
en place d’antennes communales réduirait les pdeescettes observées avec le R.F.U.
et contribuerait a un meilleur accroissement desttes fiscales.

La résolution du probleme spécifique n°1 fait doéférence a une approche basée

sur la mise en place d’'un systéme cadastral aaunide la D.D.E.T..

B. Vision globale de résolution du probleme spécifiqua©°?2

En ce qui concerne le probléme spécifique relatlh a&complexité du logiciel
R.F.U., il faut dire que ce probleme est di a liffisance de formation des agents
utilisateurs du logiciel R.F.U. et a la confisoatide la licence du logiciel par le
concepteur « N.G.-S.O.F.T. »,

Pour résoudre ce probléme spécifique, nous perssame approche axée sur les

stratégies d’'une meilleure formation des agentisait&urs de ce logiciel.

C. Vision globale de résolution du probleme spécifiqur®°3

Quant au probléme spécifigue n°3 concernant laigtance des conflits
domaniaux, remarquons que ces conflits relevendsude la non maitrise du patrimoine
foncier de I'Etat et des collectivités locales. bdise en place d'un systéme de
conservation fonciere et la mise a jour régulieneTableau Général des Propriétés de
'Etat (T.G.P.E.) permettrait I'éradication des @&ds et par conséquent le

désengorgement des tribunaux.
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Pour résoudre ce probléme spécifique, nous perssame approche axée sur les
stratégies d’'intégration d’'un systéme performantaleservation fonciere et de la mise a

jour réguliere du Tableau Général des Propriétdsth.

D. Vision globale de résolution du probléeme spécifigua°4

by

Le probléme spécifigue n°4 est relatif a l'impodande restes a recouvrer.
Signalons qu’un bon recouvrement nécessite I'ex¢t&#ale moyens matériels et humains
et de la politique de renseignement mise en placelmque receveur.

Pour résoudre ce probléme spécifique, nous perssame approche axée sur les
stratégies de dotation adéquate des services emisage poursuite et de moyens

matériels.

E. Synthese des approches génériques identifiées ajisgnces de
résolution de la problématigue

1. Synthése des approches génériques identifiées

Le tableau ci-aprés présente une synthése desedifés approches de résolution
des problemes.

Tableau n°lll___: Synthese des approches génériques par probleme

Problémes spécifiques Approches génériques retenues

Inexistence d’'un systéeme cadastral au niveau deAaproche basée sur la mise en place d'un systeme
D.D.ET.. cadastral au niveau de la D.D.E.T.

La complexité du logiciel R.F.U. Approche axée sme meilleure compréhension

des agents utilisateurs du logiciel

La persistance des conflits domaniaux Approche agée lintégration d'un systéeme
performant de conservation fonciére et de la mise a
jour réguliére du Tableau Général des Proprigtés
de I'Etat

Existence de restes a recouvrer. Approche axée lesur stratégies de dotatign

adéquate des services en moyens matériels et

humains.

Source: Résultats de nos investigations
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2. Séquences de résolution de la problématigue

La vision globale de résolution que nous venongedenir peut étre restituée a

travers une démarche en deux phases décomposéeselmm (05) étapes.
Phase 1. cadre théorique et méthodologique de I'étude :

fixation des objectifs de I'étude par rapport avaljpemes en résolution ;

identification des causes et formulation des hygeis liées aux problemes a résoudre ;
construction du tableau de bord de I'étude (T.B.E.)

revue de littérature ;

méthodologie adoptée.

Phase 2 diagnostic et approches de solutions :
collecte et traitement des données ;
analyse des données et établissement du diagnostic
approches de solutions ;
conditions de mise en ceuvre des solutions ;
élaboration du tableau de synthese de I'étudeEI).S.
Nous aborderons a présent le deuxieme chapitreaconsu cadre théorique et
méthodologique de I'étude et aux approches de isplitpour la mise en place du

cadastre en République du Bénin.
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Ce second chapitre sera consacré d’abord au dativaque et méthodologique de
I'étude (Section 1) et, ensuite, aux enquétes ddioation des hypothéses puis aux

approches de solutions pour la résolution de lalproatique (Section 2).

Section 1: Cadre théorique et méthodologique de I'étude

Dans cette section, nous procederons, d’'une pad, fation des obijectifs, a
I'identification des causes, a la formulation dgpdthéses et a la présentation de la revue
de littérature (Paragraphe 1) et, d’autre part,choix de la méthodologie a adopter

(Paragraphe 2).

Paragraphe 1: Des objectifs de I'étude a la revue de littérate

|. Fixation des obijectifs de I'étude

Nos objectifs seront fixés en terme d’objectif g@héar rapport au probléme
général et d’objectifs spécifiques par rapport @gele probléme spécifique.
Ainsi, I'objectif général poursuivi est de contrénia la mise en place du cadastre
en République du Bénin.
Les objectifs spécifiques a atteindre dans le cddreette étude sont au nombre de
quatre (04). Il s’aqgit :
- pour le probléme spécifique n°l : de contribuea anise en place d’'un systeme
cadastral au niveau de la D.D.E.T. (objectif spgad n°1) ;
- pour le probleme spécifique n°2 : de contribuené& meilleure compréhension du
logiciel R.F.U. (objectif spécifique n°2) ;
- pour le probléme spécifigue n°3 : de contribuer&adication des conflits
domaniaux (objectif spécifique n°3) ;
- pour le probleme spécifiqgue n°4: de contribuer'amélioration du taux de
recouvrement (objectif spécifique n°4).
Les objectifs de I'étude étant fixés, nous formaiter les hypothéses qui serviront
de pistes de recherches, en partant des causessseppétre a la base des problemes a

résoudre.
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. Identification des causes possibles, formulation dehypothéses liées
aux différents problémes en résolution et construagin du Tableau de
Bord de I'Etude (T.B.E.)

Les causes et hypothéses seront formulées a partprobleme général et des
problemes spécifiques releves.

Il convient de souligner que les causes que noésepterons a ce niveau sont des
causes théoriques, c’est-a-dire des causes queamons soupgconnées comme étant a la
base des différents problemes. Elles pourrontgauite étre confirmées ou infirmées par

nos enquétes.

A. ldentification des causes et formulation des hypo#ses

1. Causes et hypothése liées au probleme spécifigde n°

Par rapport au probléme spécifigue n°l relatif iaekistence d'un systéme
cadastral au niveau de la D.D.E.T., nous avonstifdernrois (03) causes possibles a
savoir :

* Tlinsuffisance de moyens matériels, financierswenhins;

* le manqgue de volonté de la part des autorités astimatives et politiques ;

» toutes les parcelles ne disposent pas d’un titneiéo.

Le manque de volonté de la part des autorités seéaile la cause du probléme, car si
elles décidaient d’instaurer le cadastre au Bé&®enserait chose facile, mais il faut tenir
compte des moyens financiers, matériels et hunma@osssaires. D’ou, I'insuffisance de
moyens matériels, financiers et humains sembléd étresla cause du probleme.

Le fait également que les parcelles ne disposentdpatitre foncier pourrait étre la
cause de l'inexistence d’'un systéme cadastralwanide la D.D.E.T. car I'existence de
titre foncier pour chaque parcelle entraine I'éssgiment d’'un plan pour chaque parcelle,
et par conséquent I'on pourrait établir un planasaichl pour tous les quartiers et pour
tout le Bénin.

Mais, il se fait que I'on n’a pas nécessairemesbbed’un titre foncier pour établir le
plan cadastral. Aussi, la mise en place d'un systaradastral nécessite t-elle la
mobilisation de suffisamment de ressources malkésiefinancieres et humaines. La

cause la plus probable est donc: le manque de mdiy&mnciers, matériels et humains.
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Nous avons alors formulé I'hypothése de la manigiiesuit :I'inexistence d'un
systeme cadastral au niveau de la D.D.E.T. est dae@ manque de moyens matériels,
financiers et humains. Hypothése spécifique nfl

2. Causes et hypothese liées au probleme spécifige n°

S’'agissant du probléme spécifigue n°2 se rappodalat complexité du logiciel
R.F.U., nous avons également pu identifier tro® (uses que sont :

- la non implication directe des cadres de I'admiaistn fiscale dans la conception
du logiciel ;

- la complexité de la méthode de calcul ;

- linsuffisance de formation des agents utilisatedesce logiciel.

Les autorités de la ville de Cotonou dans la mis@seivre du projet R.F.U., ont
commis le cabinet N.G.-Soft pour concevoir un lagipour la gestion du volet fiscal de
ce projet. Mais, force est de constater que lesesadke I'administration fiscale n’ont pas
éte directement associés a la conception du lddicieU.. La non implication directe de
I'administration est retenue comme cause suppdséeééa base du probléme spécifique
n°l car si les cadres de la D.G.I.D. étaient dimeeint associés a la conception du
logiciel, il leur serait plus facile de le compreadet d’en proposer toute modification
éventuelle. Mais, cette cause ne peut étre ret@oweme essentielle car les réels
utilisateurs du logiciel ne sont pas des cadres.

Concernant la cause relative a la complexité dméthode de calcul, elle est a
écarter puisque les agents utilisateurs de ce i@gie procedent a aucun calcul
manuellement. C’est le logiciel lui-méme qui proeedl la détermination de I'impét
correspondant a chaque type d'immeuble apres dihiction des données issues de
I'enquéte dans la machine.

Quant a la cause relative a l'insuffisance de fdlwnades agents utilisateurs du
logiciel R.F.U., elle semble étre a l'origine declamplexité de ce logiciel. En effet, la
difficulté réside dans la compréhension des champervir dans le remplissage des
fiches parcelles, des fiches batiments et desdiélablissements par les agents.

Par conséquent, I'hypothese n°2, relative au problgpécifique de son rang, peut

étre libellée de la maniere suivante" :I'insuffisance de formation des agents
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utilisateurs du logiciel R.F.U. justifie la complexté du logiciel R.F.U." (Hypothese

spécifique n°2).

3. Causes et hypothése liees au probleme spécifiq@e n°

A propos de la persistance des conflits domanitiois causes possibles ont été
identifiées et classées suivant un ordre croissanportance a savoir :
- le faible niveau d’instruction des populations ;

- la superposition de titres fonciers ;
- la spéculation fonciere.

Le manque de niveau d'instruction des populatiomndpnt la procédure
d’obtention du titre foncier semble étre la caueel'mhsécurité fonciere. Dans tous les
cas, la formalité de I'immatriculation, régie pasldispositions de la loi 65-25 du 14
Aodt 1965 portant organisation du régime de la pédg fonciere au Bénin comprend
plusieurs phases :

- La publication au Journal Officiel ;
- L’affichage des placards au Tribunal de premiesgaince.

Cette publication a un caractére public et est saple aux tiers, c'est-a-dire que
les tiers peuvent contester la transaction dédsgscint informés de la publication. En
réalité, les tiers ne sont pas toujours informésaase notamment du faible niveau
d’instruction de la majorité et de leur méconram® de I'importance des publications
au Journal Officiel qui, faudrait-il I'avouer, ntepas d’'une si grande audience que les
autres journaux. Mais cette cause ne peut a elile,spistifier I'insécurité fonciere au
Bénin.

La superposition des titres fonciers non plus rsdifjg pas la persistance des
conflits domaniaux  puisqu’elle constitue un castr@mement rare. De plus,
I’Administration peut toujours réparer ce problesreaccordant le droit de propriété au
premier bénéficiaire. Ainsi, le plus ancien vaut lgaprincipe de l'antériorité. Le second
s’annule d'office, et son détenteur, s'’il s'avéteede véritable propriétaire, assigne I'Etat
qui dans sa procédure dimmatriculation s’est flitirvoyé, en justice pour étre
dédommagé. Cette cause ne justifie donc véritalsiempas la persistance des conflits
domaniaux.

Quant a la spéculation fonciere, cette cause sed#dantage étre plausible pour

expliquer la persistance des conflits domaniauxettt, la ville de Cotonou connait une
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croissance extrémement rapide qui se manifestarpanette détérioration des conditions
de vie, notamment une difficulté a s’offrir un &m. La spéculation fonciére, au sens
propre est I'acte d’acheter un terrain pour le nelve plus cher dans le futur. Elle peut
étre également le fait d’'un propriétaire qui refalgevendre son terrain, dans I'espoir
d’'une hausse future des prix. En clair, c’est ur@ssance rapide du prix de vente des
terrains selon leur situation géographique. Cetteludion vertigineuse des prix de
parcelles améne alors les populations, pauvrekitesouvent, a user de moyens illicites
pour se procurer des parcelles, engendrant de ite dies litiges domaniaux. La
spéculation fonciere galopante semble beaucoupétiesla cause de la persistance des
conflits domaniaux au Bénin.

Nous pouvons alors formuler I'hypothése spécifigti@ de la maniere suivante :
la spéculation fonciére est a la base de la persiste des conflits domaniaux au

Bénin (Hypothese spécifique n°3).

4. Causes et hypothése liees au probléeme spécifigde n°

Concernant le probléme spécifique n°4 relatif aagtes a recouvrer des impots
fonciers, nous avons retenu quatre (04) causesibes qui sont :
- I'existence de rebuts ;
- I'incivisme fiscal;
- l'insuffisance d’agents de poursuite et de moydmsiéplacement ;
- I'inexistence de réseau d'indicateurs.

Lorsque les impositions sont déterminées, desdivigpositions sont émis et des
equipes procedent a leurs distributions. Il arque lors de la distribution des avis, les
agents constatent des déménagements. Les contabuad sont plus la ou ils ont été
identifiés ou bien ils ont cessé leurs activitésrt@ins avis se retrouvent donc non placeés
car ils n'ont pas trouveé leur destinataire, et tentbalors en rebut. Mais ces rebuts ne
sauraient expliquer I'importance de restes a re@ules impobts fonciers car les rebuts
sont moindres par rapport au nombre d’avis disé#yuet ne sauraient expliquer ce
probleme.

Quant a lincivisme fiscal, il semble étre paregeilent a la base du probleme
spécifiqgue. Mais cette cause a elle seule n'estgsaez pertinente. En effet, si les

contribuables affichent une volonté manifeste dgpa® s’acquitter de leurs obligations
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fiscales, ce probleme peut étre compensé par usomeel suffisant au niveau des
différentes divisions de la recette, et particelident au niveau de la division poursuite,
avec tous les moyens matériels nécessaires afbligko les contribuables a payer leur
dette vis-a-vis du fisc.

De méme, vouloir retenir 'absence d'un réseau diGateurs comme cause
supposée étre a la base du probleme spécifiqua’ast pas faux car, la mise en place
d'un réseau d’indicateurs par la D.G.I.D. apputetas Services des Recettes dans la
réalisation de leurs missions. Mais, cette causpanait pas en realité la plus plausible
car, une meilleure dotation de cette structure oreefait plus ses performances en
matiere de recouvrement des impéts. Aussi, linsaffce de moyens matériels,
financiers et humains notamment en agents de ptarpourrait-elle expliquer ce
probléme ? Ce qui nous renvoie a la troisieme caudest l'insuffisance d’agents de
poursuite et de moyens.

De ce fait, I'hypothése spécifique n°4 peut aldre éormulée de la maniére suivante :
I'insuffisance d’agents de poursuite et de moyensuaniveau des recettes est la cause
de I'importance de restes a recouvre(Hypothése spécifique n°4).

5. Causes et hypothése liees au probleme général

Les causes et hypothéses spécifiques n’étant aerre que des manifestations de
la cause et de I'hypothese générale, nous n‘avasstpuvé une cause géneérique qui
prend en compte de facon synthétique toutes lesesaspécifiques identifiées. C’est
pourquoi, nous n‘avons pas pu formuler une causergée et par conséquent, une
hypothese générale.

La problématique, les objectifs, les causes sugmoétre a la base des problémes

et les hypotheses relatives a ces problemes seresentés dans un tableau.

B. Construction du Tableau de Bord de I'Etude

Le tableau de bord de I'étude, tel qu’élaboré ceapreprésente une synthese des
préoccupations de notre étude, a savoir d’'une parprobléme général et 'objectif

général et d’autre part, les problemes, objeatdsises et hypotheses spécifiques.
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Tableau n°lV : Tableau de bord de I'étude : « La problémaique de la mise en place du cadastre en Républiqae Bénin »

Niveau d’'analyse Problématique

Objectifs

Causes sppsées

Hypothéses

Probléme général
Inexistence du cadastre da

Niveau genéral le systéme fiscal béninois

'S Contribuer a la mise en

Objectifs général

place du cadastre en
République du Bénin

Cause générale

Hypothése générale

Probléme spécifique n°1 Obijectif spécifiqgue n°1 Cause spécifigue n°1 Hypothése spécifique n°1
Inexistence d’'un systéme| Contribuer a la mise en Inexistence de moyens L'inexistence de moyens matériels, financiers ehains justifie
1 L . .
cadastral pres la D.D.E.T. place d'un systéme matériels, financiers et l'inexistence d'un systéme cadastral prés la D.D.E.
cadastral prés la D.D.E.T. humains
Probléme spécifique n°2 Objectif spécifique n°2 Cause spécifique n°2 Hypothése spécifique n°2
) Complexité du logiciel Contribuer a une meilleure L’insuffisance de formation L’insuffisance de formation des agents utilisatadudogiciel
R.F.U. compréhension du logiciel des agents utilisateurs du R.F.U. explique la complexité du R.F.U..
. - R.F.U. logiciel RFU.
Niveaux spécifiques
Probléme spécifique n°3 Hypothése spécifiqgue n°3
La persistance des conflits Objectif specifique n°3 Cause spécifique n°3 La spéculation fonciére justifie la persistance cta¥lits
3 . Contribuer a I'éradication ) i N )
domaniaux _ _ La spéculation fonciére domaniaux.
des conflits domaniaux
Probléme spécifique n°4 Obijectif spécifique n°4 Cause spécifique n°4 Hypothése spécifique n°4
4 Importance de restes a Contribuer a I'amélioration Insuffisance du nombre deks L’insuffisance du nombre des agents de poursuite ehoyens
recouvrer du taux de recouvrement agents de poursuite explique I'importance de restes a recouvrer.

Source: Résultats de nos investigations
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lll. Revue de littérature

Véritable outil indispensable a tout travail sciggue, la revue de littérature
permet de s’assurer au préalable de I'état desatssances acquises a partir de la
documentation mobilisée sur les problémes idestifié

Ainsi, nous prendrons pour principaux reperesalgsroches génériques retenues
lors de la vision globale de résolution de la péaitique choisie.

Dans cette optique, il s’agira pour nous d’exposetravers ces approches, les
points des connaissances liées au probleme géeéatif a I'inexistence du cadastre en
République du Bénin et celles liées aux problerpésifiques a résoudre que sont :

- linexistence d'un systeme cadastral au niveau deDLD.E.T. (probleme
spécifique n°1) ;

- la complexité du logiciel R.F.U. (probleme spéaiiggn°2) ;

- la persistance des conflits domaniaux (problémeiggée n°3) ;

- Iimportance de restes a recouvrer (probleme sigEfn®4).

Dans la vision globale de résolution de la problésoa spécifiée, les approches
géneériques identifiees par rapport aux differemsblig@mes spécifigues se présentent
comme suit :

v approche basée sur la mise en place d'un systénmstcal au niveau de la

D.D.E.T. (approche générigue liée au probléme fipéein°l) ;

v approche axée sur une meilleure compréhension gsamdents utilisateurs du
logiciel (approche générique liée au probleme $pgE n°2) ;

v approche basée sur I'intégration d’'un systeme padat de conservation fonciéere
et de mise a jour réguliere du Tableau GénéraPdegriétés de I'Etat ;

v' approche axée sur les stratégies de dotation améqgies services en moyens

matériels, financiers et humains.

A. Exposé des contributions antérieures sur le problemspécifigue relatif
a l'inexistence d’'un systeme cadastral au niveau da D.D.E.T.

Orthia Houeffa F. KPADE, dans son mémoioeritribution a I'amélioration du
rendement des imp6ts fonciers de la commune de Cotmu ", (cycle 1 E.N.A.M.,

janvier 2008) a souligné la nécessité de la mnéatlu cadastre au Bénin et la
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simplification de la procédure d’obtention du tifancier. Elle suggére I'adoption d'un
texte |égislatif afin de rendre obligatoire I'eniggement pour toutes les transactions de
propriétés foncieres et que le service du cadasiteen collaboration directe avec toutes

les autres structures chargées des mutations.

Jésunoukon Serge HOUSSOU, dans son mémoire intittEnjeux et
perspectives de la gestion efficiente du foncier aénin : cas de Cotonoly (cycle 1
E.N.A.M, décembre 2006) a mis en exergue l'insaffice des prestations de la Direction
des Domaines dans la gestion du foncier. Il prodaseréation du cadastre afin de

maitriser le patrimoine du domaine privé de I'Egatl’élargir 'assiette fiscale.

Charmely Hershelle A. AMOUSSOU, dans son mémoiretitui@ :
"Problématique et avantages de l'instauration d’'un adastre dans le systeme fiscal
béninois’, (cycle 1 E.N.A.M, Année Académique 2006-200Buggeéreé la création d’'un
cadastre informatisé a buts multiples. Selon ddlegréation d'un tel type de cadastre
permettra de résoudre indifferemment les spé@fcid’un cadastre foncier urbain ou
rural et celle d'un cadastre économique.

Pour Sémiou Adéniyi LASSISSI, administrateur degdts dans son ouvrage
intitulé " COMPRENDRE LE FONCIER BENINOIS ", la création d’une Direction du
Cadastre a la D.G.1.D. est une nécessité éconontgyeen référence a ses missions
traditionnelles, le cadastre est I'inventaire géhdes immeubles batis et non batis d’'un
territoire communal, individualisés dans leur cetaice, grace a une représentation
planimétrique du parcellaire, dans leur utilité mmmique (rendement) et dans leur
appartenance, afin d’apporter a I'administratioscdie une estimation suffisamment
exacte pour une répartition équitable de I'imp6t.

A ce titre, le cadastre facilite linstallation h@onieuse des habitats, des
commerces et industries ainsi qu’une applicatigndie plus juste c'est-a-dire donnant
lieu a détermination de quotité proportionnelle aafaculté contributive de chaque
citoyen.

Pour Roch Abdon BAH, dans son rapport slimimatriculation collective, le
Registre Foncier Urbain et le Plan Foncier Rural :Expérience Béninoise et la
généralisation du Cadastre '} le cadastre est considéré comme un inventairéade
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propriété fonciere dont il donne une descriptiotailée, destinée a répondre aux besoins
individuels ou collectifs notamment en matiére fene, juridique, fiscale ou
économique, répond largement aux exigences dudpié@ninois. Il a donc suggéré la

mise en place du cadastre au Bénin.

B. Exposé des contributions antérieures sur le problesmspécifigue relatif a
la complexité du logiciel R.F.U

Moudiath Adéola Abedje FAGBEMI, dans son mémoirttulé "Contribution
du Registre Foncier Urbain a I'optimisation des reettes fiscales de la commune de
Cotonou’, (cycle 1 E.N.A.M., Année 2010) a mis l'accentr da nécessité que la
D.G.I.D. fasse le bilan des prestations du CabN®B®tSOFT. Elle propose que dans le

cas ou le bilan serait positif, de penser a I'ditation du logiciel R.F.U..

Orthia Houeffa F. KPADE, dans son mémoiceritribution a I'amélioration du
rendement des imp6ts fonciers de la commune de Cotmu ", (cycle 1 E.N.A.M.,
janvier 2008) a estimé que pour trouver des méoaas plus simples et plus efficaces de
I'utilisation du logiciel R.F.U., des formations \@ent étre envisagees. Pour elle, ces
formations permettront d’inculquer aux agents saileurs du logiciel une certaine culture
informatique. Elle a suggéré I'élaboration d’'un meinde procédure de la fiscalité locale
en collaboration avec les différents acteurs destalité locale et le recrutement d’agents

analystes programmeurs au sein de la D.G.1.D..

C. Exposé des contributions antérieures sur le probleemspécifique relatif a
la persistance des conflits domaniaux

Sémiou Adéniyi LASSISSI, administrateur des imp@tans son ouvrage intitulé
" COMPRENDRE LE FONCIER BENINOIS ", a fait ressortir que la spéculation
fonciére est un phénomene socio économique ocgasipar une mauvaise gestion des
autorités et cadres ayant en charge le secteuiefoi@ette spéculation fonciere graduelle
tant décriée par les populations ne peut que metjpays dans une situation d’insécurité
fonciére manifestée entre autres par des litigesatiaux, €loignant de ce fait du pays,
des efforts d’investissement donc de développemBour pallier cette situation,
Monsieur LASSISSI a décidé de faire connaitre aandrpublic, les mécanismes de

délivrance du titre foncier, seule piéce de praprienciere définitive et inattaquable. Il a
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également suggéré l'actualisation des lois numése85 du 14 aodt 1965 et 60-21 du 13
juillet 1960, la révision du décret n°64-164/PC/MEAEDT du 11septembre 1964 et la
suppression de la loi n°60-20 du 13 juillet 1960detDécret 64-276 du 2 décembre
1964.

De méme I'étudiante Estelle CHABI BONI dans son rogende fin de formation
au premier cycle en administration des imp6ts AlRAK en novembre 2005, a abordé la
guestion des litiges domaniaux. Elle a présenté liteges domaniaux comme un
ralentissement de la mobilisation des recetteslisg étant donné que ces litiges créent

la mobilité des contribuables et réduisent I'élssgiment de la matieére imposable.

Pour Orthia Houeffa F. KPADE, dans son mémoiretutéi "contribution a
'amélioration du rendement des impéts fonciers dda commune de Cotonou ",
(cycle 1 E.N.A.M., janvier 2008), la création d'uéritable service du cadastre au Bénin
et une simplification de la procédure d’obtentiam titre foncier réduirait I'insécurité
fonciére. Elle a suggéré que des actions soiensagées en vue d’étoffer les objectifs du
Millenium Challenge Account (M.C.A.) déja mis erapé dont un volet s’occupe de la
sécurisation fonciere, ainsi que du Plan FoncieaR({P.F.R.) qui se veut un outil de
clarification des droits pour garantir la sécuimatdes droits fonciers et constitue de ce

fait, une sorte de cadastre simplifié.

D. Exposé des contributions antérieures sur le problemspécifigue relatif a
I'importance de restes a recouvrer

Cédrick H. S. DEDJINOU, dans son mémdirkee registre Foncier Urbain et la
mobilisation des ressources fiscales dans la comnaud’Abomey-Calavi ", (cycle 1
E.N.A.M., décembre 2009), a proposé l'organisatt la rationalisation des modes de
recouvrement des recettes mises en ceuvre par |&.Rpbur pallier au faible taux de

recouvrement des impots locaux.

Orthia Houeffa F. KPADE, dans son mémoire intituléontribution a
'amélioration du rendement des impéts fonciers dda commune de Cotonou ",
(cycle 1 E.N.AM., janvier 2008), a proposé queumpatteindre un niveau de
recouvrement optimal des impdts, I'utilisation dagonnel et de moyens adaptés s’avere

nécessaire. Aussi, elle a suggéré que les agepisutlsuite soient mieux encadrés.
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Nombreux sont donc les études qui se sont penchéesette question du
cadastre. Mais ces dernieres ne se sont pronogaéesur quelques aspects de ce sujet.
Or, vu tous les avantages qu’apporterait le caglastest souhaitable qu’il soit désormais
une réalité.

Abordons a présent, la méthodologie de I'étude.

Paragraphe 2: Méthodologie adoptée

Dans ce paragraphe, nous ferons ressortir la mélihgié de notre étude a travers

deux dimensions : la dimension empirique (I) etitaension théorique (Il).

. Dimension empirique

Une approche empirique est celle qui s’appuie axotiment sur I'observation et
non sur une théorie élaborée. Dans le cas d'esptte approche nous permettra
d’'indiquer la méthode d’enquéte que nous entenduditiser pour lidentification des

causes réelles se trouvant a la base des problemes.
Ainsi, cette approche suivra les étapes ci-apres :

- objectif de la collecte de données ;

- cadre de I'enquéte et population ciblée ;
- nature de la collecte des données ;

- échantillonnage ;

- spécification des données a mobiliser ;
- conception des questionnaires ;

- technique de dépouillement ;

- outils de présentation des données.

*

% Obijectif de la collecte de données

L'objectif poursuivi par notre enquéte est de mgbil les données relatives aux
causes réelles a la base des problemes identiirege vérifier les hypothéses de base

préalablement formulées. Ainsi, cette démarche peusettra de déterminer si :
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- I'inexistence d’un systéme cadastral au niveau laeD.D.E.T. se justifie
effectivement par l'inexistence de moyens matérigianciers et humains ;

- la complexité du logiciel R.F.U. se justifie effeetment par l'insuffisance de
formation des agents utilisateurs de ce logiciel ;

- la persistance des conflits domaniaux se justifiecevement par la spéculation
fonciere ;

- Iimportance de restes a recouvrer se justifie @ifement par I'insuffisance du

nombre d’agents de poursuite et de moyens de wansp
% Cadre de I'enquéte et population ciblée

Il s’agit d’'une enquéte a plusieurs volets, c’eslir& que c’est une enquéte interne
et externe. Nous avons choisi pour cadre la streiaiiaccueil du stage, c'est-a-dire la
D.D.E.T. et le Centre des Impo6ts des Petites gnges.

L’enquéte se déroulera par sondage au moyen d’estignnaire concu (confere
annexe n°4) pour un échantillon représentatif deolaulation des agents de la D.D.E.T.
et du C.I.P.E. n°1 de Cotonou et des contribualxontrés au niveau du C.I.P.E. n°1
de Cotonou.

L’échantillon est un groupe représentatif d’'un gransemble. Rappelons qu’il
s’agit d'une enquéte interne et d’'une enquéte e&teu niveau de la D.D.E.T. et du
C.I.P.E. n° 1 de Cotonou.

Dans le cadre de I'enquéte externe, nous avondifiéenone population cible
constituée des habitants de la commune de Cotonou.

En ce qui concerne 'enquéte interne, pour corestitwtre échantillon, nous avons
choisi aussi bien les agents de la D.D.E.T. qu& deuC.1.P.E. n°1 de Cotonou.

Ainsi, nous allons procéder a une enquéte aupraséthantillon de 50 personnes
représentatif de la population mere, choisi darledalité de Cotonou. Les 50 personnes
sont composées aussi bien des agents du fiscutteiés que des habitants de la ville de

Cotonou.

+»» Nature de la collecte des données

Afin de pouvoir vérifier les hypotheses émisesisatiliserons la technique du

sondage comme procédé de collecte des donnéesn@age sera réalisé au moyen d’un
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guestionnaire conc¢u pour un échantillon représémtats0 personnes représentatives de
la population mere.

Le questionnaire s’articulera autour de nos diifées préoccupations que sont
I'inexistence d’'un systeme cadastral au niveauadP.D.E.T., la complexité du logiciel

R.F.U., la persistance des conflits domaniauxiefplortance de restes a recouvrer.

% Echantillonnage

Le questionnaire sera distribué a un échantillompmsé de cinquante (50)
personnes choisi dans la population mere.

% Spécification des données a mobiliser

Les données a mobiliser a travers nos enquétespeomettront de rechercher :

- comment les enquétés expliquent l'inexistence dysteme cadastral au niveau
delaD.D.E.T;

- les justifications qu’'ils donnent au probleme denptexité du logiciel R.F.U. ;

- lesraisons gu'ils trouvent a la persistance dedlidodomaniaux ;

- les arguments qui justifient 'importance de restescouvrer.

% Conception du questionnaire

En vue d’'une bonne compréhension des questionsidstionnaire a été concu par
rapport aux problemes spécifiques identifies ausde notre étude.

A cet effet, nous n‘avons formulé gue des questifmmslamentales dont les
réponses nous serviront a veérifier les hypothésesifiées précédemment.

Ces guestions fondamentales sont présentées exeaammexe n°4).
% Technique de dépouillement des données

Les données collectées a la suite de I'enquétasdépouillées manuellement.
En ce qui concerne le traitement des données nguas;i nous aurons recours au
tableur "Excel" pour déterminer les pourcentagesumnde les comparer a nos seuils de

décisions et en tirer les conclusions qui s'impbasen
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% Ouitils de présentation des données
Les résultats obtenus seront présentés suivargtlaohe des tris a plats.

Leur représentation se fera sous la forme de gnaphi

. Dimension théorique

Nous procederons ici, aux choix théoriques liés aliférents problemes

spécifiques.

% Choix théorique lié au probleme spécifique n°1 reld a I'inexistence d'un

systeme cadastral au niveau de la D.D.E.T..

Dans le cadre de notre étude, nous avons été cvédra I'absence de théories
résolvant ce probleme. Par conséquent, I'outil al'gse des données que nous choisirons
pour identifier la vraie cause se trouvant a leeldes cette préoccupation sera le seuil de
décision.

Ainsi, la question fondamentale liee a ce problasela question n°1 formulée
comme suit:

La création d’'un service du cadastre est une ng€esonomique car sa mise en
place faciliterait I'installation harmonieuse dexbhats, des commerces et industries ainsi
gu’'une application fiscale plus juste c'est-a-diomnant lieu a détermination de quotité
proportionnelle a la faculté contributive de chaqiteyen.

Qu’est-ce qui selon vous explique I'inexistencendaysteme cadastral au niveau
dela D.D.E.T.?

- linexistence de moyens matériels, financierswehains [ ] ;
- le manque de volonte de la part des autoritésrastmatives et politiques [ ] ;
- toutes les parcelles ne disposent pas d'unfatreier [ ] ;
S QUITES (8 PIrECISEI)..ieiiiieeeee e e e o et s s e e e e e e eeeastaaaeaeeaaesesnnnns
Cette question comporte quatre (04) items. La cgussera maintenue apres nos

investigations sera celle qui aura réuni un pouegEnde plus de 25%.
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% Choix théorique lié au probleme spécifigue n°2 rekd a la complexité du
logiciel R.F.U.

Pour améliorer les rendements des recettes lodalesnos collectivités locales, le
traitement efficace de [linformation portant surs lecontributions foncieres et
I'identification de la matiére imposable par legaig s’averent nécessaire.

A ce titre, nous retiendrons l'approche de Mme Matkd Adéola Abédje
FAGBEMI qui dans son mémoire du cycle | a propdsétlialisation du logiciel R.F.U..

A cet effet, la question fondamentale liée a célgmme est la question n°2 libellée
comme suit :

Aprés la distribution des avis d'imposition, lesvsees d’assiette des C.I.P.E.
recoivent de nombreuses contestations de la partcdetribuables. Ces contestations
sont souvent relatives aux doubles impositionsmamtant trop élevé de I'impb6t et a
I'identification des contribuables. Les autoritébranistratives expliquent cette situation
par la non maitrise du logiciel R.F.U. par lesrage

Qu’est-ce qui selon vous expligue la complexitéadjiciel R.F.U. ?

- la non implication directe des cadres de I'admiaistn fiscale dans la conception
du logiciel [ ] ;
- la complexité de la méthode de calcu__| ;

linsuffisance de formation des agents utilisasede ce logiciel [ | ;

AUEITES (@ PrECISEI) . uuruurnieiei s mmmmmn e e e e e e e e e aaeaaeaeaeeeeeaeeeeeeeeeeeeeeees
Cette question comporte également quatre (04) itedwas allons retenir pour ce

probleme spécifique, les données qui auront ré&umdurcentage le plus élevé.

% Choix théorique lié au probleme spécifigue n°3 rekid a la persistance des

conflits domaniaux

L'immatriculation consiste a faire passer un terrdu droit coutumier au droit
moderne et débouche sur la délivrance du titreiéonMais, le manque de sensibilisation
et d’'information des populations de I'importancetidte foncier ainsi que le manque de
suivi dans le processus de I'immatriculation nargrpas de faire passer le maximum de
terres sous le régime du droit moderne. Face & cdtuation, nous retiendrons

'approche théorique de Monsieur Sémiou Adéniyi ISASSI qui suggére de faire
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connaitre au grand public, les mécanismes de délier du titre foncier, seule titre de
propriété fonciere définitive et inattaquable.

A cet effet, la question fondamentale liée a célgmme est la question n°3 libellée
comme Ssuit :

Dans le droit positif béninois, il n’existe pasw®itable propriété du sol sans titre
foncier. Lui seul confére a son titulaire le drbét disposer librement de son terrain, c’est-
a-dire de le vendre valablement. Mais force estalestater que malgré I'importance du
titre foncier, les populations sont réticentesacgeder.

Qu’est-ce qui selon vous justifie la persistance amflits domaniaux ?

- le faible niveau d'instruction des populations [ ] ;
- la superposition de titres foncierd | ;
- la spéculation fonciere [ ] ;
S QUITES (A PIrECISEI)..cieiieeiieeeeeee et o e a s e e e e e e e e tatbaa s e e e e e eeeesernnanns
Cette question comporte également quatre (04) it&mdout état de cause, c’'est

I'item qui recevra le poids le plus élevé qui sexi@nu.

% Choix théorique lié au probleme spécifique n°4 reli# a I'importance de

restes a recouvrer

L’'Etat a besoin suffisamment de ressources pousfame ses charges. Cette
mission est assurée en partie par la D.G.I.D.. Maise est de constater que seulement
une petite portion des émissions fait I'objet deorerrement. Pour résoudre ce probleme,
nous retiendrons la théorie de Mme Orthia HoueffaKPADE qui a suggéré un
encadrement adéquat pour les agents de poursuite.

A cet effet, la question fondamentale liée a célgmme est la question n°4 libellée
comme suit :

L’'une des préoccupations majeure de I'adminisirafiscale est le recouvrement
de la totalité des émissions au titre des divensgmsitions. Mais, malgré la volonté
déterminée des agents du fisc de réussir leur onissi'importants restes a recouvrer
subsistent.

Qu’est-ce qui selon vous justifie 'importance dstes a recouvrer ?

- I'existence de rebuts [ ]

- lincivisme fiscal [ ] ;
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- linsuffisance d’agents de poursuite et de moy@msiéplacement [ | ;
- linexistence de réseau d'indicateur{ | ;
S AULIES (8 PrECISEI)..iiiiiiiiiieieeeeees e eeaeaeaeaaaaaaaaaaeaaaaaaaaaaaeaeeeeeeeees
Cette question comporte cing (05) items. Sera vektéem qui aura réuni plus de

25 % de pourcentage.

Section 2: Des enquétes de vérification des hypotheses aux
conditions de mise en ceuvre des solutions pour laiga en
place du cadastre en République du Bénin.

Cette section sera consacrée d’'une part, au démentedes enquétes puis a la
vérification des hypotheses (paragraphe 1) et tdéaudrt, aux approches de solutions et
aux recommandations (paragraphe 2).

Paragraphe 1: Enquéte et vérification des hypotheses

l. Collecte, difficultés rencontrées et limites des amées

A. Préparation et réalisation des enguétes

Pour I'élaboration du questionnaire, nous avon#iévai ce qu’une seule question
Soit posée par probléme spécifique.

Afin d’apprécier le niveau de compréhension desuétés, le questionnaire a été
d’abord remis a un groupe restreint de I'échamtiillet a été corrigé par la suite en
fonction des observations qui nous ont été faites.

S’agissant de la réalisation méme de I'enquéte,a&kté réalisée du 22 novembre
au 10 décembre 2010 dans les structures concettedasD.G.1.D., au sein des habitants

de Cotonou et a la mairie de Cotonou.

B. Difficultés rencontrées et limites des données

Quelques difficultés ont été rencontrées et ontstitu@ des obstacles au bon
déroulement de nos enquétes. Celles-ci n'affectmpendant en rien les données
recueillies.

D’abord, nous avons été confrontée a l'indispoiéide certains agents des

impots en raison de la charge de travail.
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Ensuite, certains questionnaires remplis ne notupaséteé retournés a temps.

Enfin, nous n’avons pas pu récupérer la totaliggleestionnaires distribués.

S’agissant des limites des données recueilliess slbnt inhérentes a la qualité et a
la fiabilité des informations obtenues. Aussi, fa@jouter que compte tenu du temps qui

nous a été imparti, notre enquéte s’est uniqued&naiulée a Cotonou.

. Présentation et analyse des résultats de I'enquétévérification des
hypothéses

Les résultats des enquétes réalisées seront pessnanalysés en tenant compte

de chacun des problemes spécifiques en résolution.

A. Présentation et analyse des résultats de I'enquéte

1. Présentation et analyse des résultats de I'engue rapport au
probleme spécifigue n°l relatif a l'inexistence diusysteme
cadastral au niveau de la D.D.E.T

Il convient de souligner que sur les cinquante (§Qgstionnaires distribués,
quarante cing (45) ont été récupérés et quaran® Oht été exploités, soit
respectivement un taux de 90% et 80%.

L’inexploitation de certains questionnaires tieatfait que les personnes a qui ils
ont été remis ont coché plus d’'une case par qurestio

Suite a I'enquéte, les résultats obtenus par ra@poprobleme spécifique n°1 se
présentent comme suit :

- seize (16) personnes, soit 40% des enquétés oomdapgue I'inexistence d'un
systéeme cadastral au niveau de la D.D.E.T. estadlimexistence de moyens
matériels, financiers et humains ;

- onze (11) personnes, soit 28% des enquétés pemsene manque de volonté de
la part des autorités administratives et politigestsa la base de I'inexistence d’'un
systéme cadastral au niveau de la D.D.E.T.;

- huit (08) personnes, soit 20% des enquétés troupent’est le fait que toutes les
parcelles ne disposent de titre foncier qui ex@iqa probleme;

- cinq (05) personnes, soit 12% des enquétés avadesniisons autres que celles

qui ont été mentionnées dans le questionnaire.
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Les réponses découlant de cette question sontge@es dans le table suivant et

représentées par un graphic

Tableau n°V: Point des réponses a la question n

o Nombre Frequences
Modalités _ _
d’observations relatives
L’inexistence demoyens matériels, financiers et hum
16 40%

Le manque de volonté de la part des auto

o " 11 28%
administratives et politiques
Toutes les parcelles ne disposent pas de titreei 08 20%
Autres 05 12%

Total 40 100%

Source : Nos investigations p rapport a la question n°1 : "qu’-ce qui, selon vous,

expliquel'inexistence d’un systeme cadasiau niveau de la D.B.T. ?

Graphigue n°l : Point des différentes causes liées a l'inexistence d'un systér

cadastral au niveau dda D.D.E.T.

Point des dfférentes causes liées a l'inexistence d'un systeme
cadastralau niveau de la D.D.E.T.

H | 'inexistence de moyer
matériels, financiers et huma

B Le manque de volonté de la p
des autorités administratives
politiques

Toutes les parcelles ne dispos
pas de titre fonci

m Autres

De l'analyse des données recueillies sur cette cptgmmtion, il ressort gt
I'inexistence de moyens matériels, financiers enaims est la cause fondamentale
probleme spécifique n°1 relatif a l'inexistence m’'systéme cadastrau niveau de la
D.D.E.T..Vient ensuite le manque de volonté de la part deésriégés administratives «
politiques.

Il faut ajouter que 2% des enquétés ont trouvé d’autres causes a ladu
probleme. Ces causes sc

» conflits de compétence ;
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» dualité du régime foncier.

2. Présentation et analyse des résultats de I'enquéde rapport
au probleme spécifique n°2 relatif a la complexiti® logiciel
R.F.U.

A la question de savoir ce qui justifie la comptéxdu logiciel R.F.U., nous avons

eu les réponses ci-apres :

huit (08) personnes, soit 20% des enquétés peqsent’est la non implication
des cadres dans la conception du logiciel R.F.Ujugtifie la complexité de ce
logiciel.

dix-huit (18) personnes, soit 45% des enquétésifigrdt le probléeme par
I'insuffisance de formation des agents utilisatedesce logiciel.

dix (10) personnes, soit 25% des enquétés estimentc’est la complexité de la
méthode de calcul qui est a la base du problermemgmrtant a la complexité du
R.F.U..

quatre (04) personnes, soit 10% des enquétés auades raisons autres que

celles qui ont été mentionnées dans le questicanair

Le tableau et le graphique ci dessous présentqutite des réponses liées a cette

guestion.
Tableau n°VI: point des réponses a la question n°2
- Nombre Fréquences
Modalités _ _
d’observations relatives
La non implication des cadres dans la conception du
o 08 20%
logiciel R.F.U.
La complexité de la méthode de calcul 10 25%
L'insuffisance de formation des agents utilisatedrs
- 18 45%
logiciel
Autres 04 10%
Total 40 100%

Source : Nos investigations par rapport a la question ntfr'est-ce qui selon vous

justi

fie la complexité du logiciel R.F.U. ?
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Graphigue n°2 : Point de: différentescauses a la base du probléme relala

complexité du logiciel RFl

Point des différentes causes relatives a la la complexité du logic
R.F.U.

i l'insuffisance de formation des
agents utilisateurs du logiciel

m la complexité de la méthode de
calcul

la non implication des cadres
dans la conception du logiciel

M autres

Aprés analyse des dores recueillies sur ce problénmmus pouvor conclure que

l'insuffisance deformation des agents utilisateurs du logic expliquela complexité du

logiciel R.F.U.. Vient esuite la complexité de la méthode de ca

3. Présentation et analyse des résultats de I'enqugde rapport at
probleme spécifigue n°3 relatif a lepersistance des confli
domaniauy

A la question de savoir ce qui justifiepersistance des conflidomaniaux, nous

avons eu les réponsesapres

six (06) personnes, soit 15% des enquétés justifientprobléeme p: la
superposition des titres foncie

dix (10) personnes, soit 25% des enquétés pensentcgstle faible niveau
d’instruction des poplations qui justifie la persistance des conflitsndmiaux
vingt (20) personnes, soit 50% des enquétés estig@ntc’est la spéculatic
fonciére qui est a la base du probleme se rappcatédan persistance des confi
domaniaux.

guatre (04) personnesoit 10% des enquétés avancent des raisons sque

celles qui ont été mentionnées dans le questian

Le tableau et le graphique ci dessous présentgtite des réponses liées a ci

question.
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Tableau n°VIl: Point des réponses a la question n

Modalités Nombre d’observations | Fréquences relatives
La superposition de titres fonci 06 15%
Le faible niveau d'instructiodes populatior 10 25%
La spéculation fonciere 20 50%
Autres 04 10%
Total 40 100%

Source : Nos investigations par rapp a la question n°3 : gqu’e-ce qui selon vous

justifie la persistance des conflits domania

Graphigue n°3: Point des causes a la base du probleme relatiparkistance d

conflits domaniau:

Point des différentes causes relatives a la persistance des
conflits domaniaux

10% 15% 1 |la superposition de titres

N

fonciers

u le faible niveau d'instruction
des population

50%

i

la spéculation fonciére

M autres

Aprés analyse des donnérecueillies sur ce probleme, nous pou\ conclure que

la spéculation fonciére est a la base de la pargistdes conflits domaniau

4. Présentation et analyse des résultats de I'enquste rapport at
probleme spécifigue 14 relatif a l'importance de restes a
recouvrel

A la guestion de savoir ce qui justiflimportance de ress a recouvrer, nous

avons eu les réponsesapres

- dix (10) personnes, soit 25% des enquétés justifeeprobléme p: I'incivisme
fiscal ;
- six (06) personnes, soit 15% denquétés pensent que c’est l'inexistence

réseau d’'indicateurs qui justifiemportance de restes a recou ;

Réalisé et soutenu par Ladmire I. T. AGBODOYETIN SANT'ANNA



La problématique de la mise en place du cadastre en République du Bénin : Analyse et approches de solutions 58

- seize (16) personnes, soit 40% des enquétés estiopent’est I'insuffisance d
nombre d’agents de poursuite qui est a la baserdblgme e rapportant a
'importance de ress a recouvrer ;

- cinq (05) personnes, sol3% des enquétés estiment que c’est I'existenc
rebuts qui explique Importance de restes a recouvrer ;

- trois (03) personnes, soit% des enquétés avancent des raisonss que celles
gui ont été mentionnées dans le questiontr
Le tableau et le graphique ci dessous présentqtite des réponses liées a ci

question.

Tableau n°VIIl : Point des réponses a la question 4

» Nombre Fréquences
Modalités , .
d’observations relatives
L’incivisme fiscal 10 25%
L’existence de rebuts 05 13%
L’inexistence de réseau d’indicate 06 15%
L'insuffisance du nombre d’agents de poursuitee
16 40%

moyens de transport
Autres 03 7%

Total 40 100%

Source : Nos investigations par rapport a la question nu’es-ce qui selon vous
justifie I'importance de restes a recouvr
Graphigue n°4 : point des causes a la base du probléme rell'importance de ress a

recouvrer.
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Aprés analyse des données recueillies sur ce pnebléous pouvons conclure que
I'insuffisance du nombre d’agents de poursuiteeehmibyens de transport est a la base de

I'importance de restes a recouvrer.

B. Vérification des hypotheses et établissement du @djaostic

Nous procederons dans cette partie d’abord a ldication des hypothéses
formulées en tenant compte des seuils de décisiés &t ensuite a I'établissement du

diagnostic relatif a chaque probleme en résolution.

1. Vérification des hypotheses

La vérification consiste a confronter ou a appretéedegré de validation des

hypothéses a partir de I'analyse des données daesju
% Degré de vérification de I'hypothése n°1

Pour vérifier I'nypothése n°1, nous avons fixé canseuil de décision que la cause
qui sera maintenue sera celle qui aura réuni EUa586 de pourcentage.

Les données quantitatives qui ont servi a analiesgrobléme spécifique n°l ont
révélé que l'inexistence d’'un systéme cadastratigseiau la D.D.E.T. est due par ordre
d’'importance:

- a l'inexistence de moyens matériels, financi¢tsuenains : 40% ;

- au manque de volonté de la part des autoritésnegtratives et politiques: 28% ;
- toutes les parcelles ne disposent pas de tibresdrs : 20% ;

- autres causes : 12%.

De ce qui précéde et par rapport au seuil de @écidiressort que les causes a la
base du probleme spécifique n°1l sont l'inexistedeemoyens matériels, financiers et
humains et le manque de volonté de la part desigag@dministratives et politiques.

L’hypothese n°1 selon laquelle l'inexistence deyers matériels, financiers et
humains et le manque de volonté de la part desigsadministratives et politiques
expliguent Tlinexistence d'un systeme cadastralnateau de la D.D.E.T., est donc

vérifiée.
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% Degré de vérification de I'hypothése n°2

Le seuil de décision fixé pour vérifier cette hypege est I'item qui aura le
pourcentage le plus éleve.

A cet effet, les données quantitatives issues depiétes ont révélé que la
complexité du logiciel R.F.U. est due :

- a I'insuffisance de formation des agents utiésas de ce logiciel : 45%;
- a la complexité de la méthode de calcul : 25%;

- ala non implication des cadres dans la concetiologiciel : 20%.

- autres causes : 10%

De ce qui précede et par rapport au seuil de idécig ressort que la cause a la
base du probléme spécifiqgue n°2 est I'insuffisasedormation des agents utilisateurs de
ce logiciel.

L’hypothese n°2 selon laquelle I'insuffisance denfation des agents utilisateurs

de ce logiciel explique la complexité du logicieFRJ., est donc vérifiée.
% Degré de vérification de I'hypothése n°3

Le seuil de décision fixé pour vérifier cette hypege est I'item qui aura le
pourcentage le plus éleve.

A cet effet, les données quantitatives issues depiétes ont révélé que la
persistance des conflits domaniaux est due :
- a la spéculation fonciére : 50%;
- au faible niveau d’instruction des populatio25%;
- a la superposition de titres fonciers : 15%.
- autres causes : 10%

De ce qui précede et par rapport au seuil de décidiressort que la cause a la
base du probleme spécifique n°3 est la spéculétiutiere.

L’hypothese n°3 selon laquelle la spéculation féreiest liée a la persistance des

conflits domaniaux, est donc vérifiée.
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% Degré de vérification de I'hypothése n°4

Le seuil de décision fixé pour vérifier cette hypege est l'item qui aura le
pourcentage le plus éleve.

A cet effet, les données quantitatives issues duguétes ont révélé que
'importance de restes a recouvrer est due :

- a I'insuffisance de nombre d’agents de pourselitde moyens de transport : 40%;
- a l'incivisme fiscal : 25%;

- a I'inexistence de réseau d’indicateurs : 15%.

- a I'existence de rebuts : 13%.

- autres causes : 7%

De cette analyse et par rapport au seuil de dégigicessort que la cause a la base
du probleme spécifigue n°4 est l'insuffisance denbee d’agents de poursuite et de
moyens de transport.

L’hypothese n°4 selon laquelle l'insuffisance demioe d’agents de poursuite et
de moyens de transport est a la base de l'impataiecrestes a recouvrer, est donc

vérifiée.

2. Etablissement du diagnostic

% Elément de synthése du diagnostic lié au problemeécifique n°1

La vérification de I'hnypothése n°1l nous amene &nietque I'inexistence d’un
systeme cadastral au niveau de la D.D.E.T. s’eupligar l'inexistence de moyens
matériels, financiers et humains et de manque deni® de la part des autorités

administratives et politiques.
« Elément de synthése du diagnostic lié au problemeéxifiqgue n°2

La vérification de I'hypothése n°2 nous permet demir que la complexité du
logiciel R.F.U. est fondamentalement due a linsaffice de formation des agents

utilisateurs de ce logiciel.
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% Elément de synthése du diagnostic lié au problemeécifique n°3

La vérification de I'hypothese n°3 nous améne @&nietque la persistance des

conflits domaniaux s’explique par la spéculationdiere.

% Elément de synthése du diagnostic lié au problemeéxifique n°4

La vérification de I'hypothese n°4 nous permetetemir que 'importance de restes a
recouvrer est fondamentalement due a l'insuffisate@ombre d’agents de poursuite et
de moyens de transport.

Apres avoir dégage les causes réelles justifianpteblémes identifiés, il importe de
faire des propositions de solutions et de défmird conditions de mise en ceuvre, afin

d’atteindre I'objectif général que nous avons fixé.

Paragraphe 2: Approches de solutions et conditions de leur ngsen

ceuvre

L'objectif général poursuivi dans le cadre de naitede est de contribuer a la
mise en place du cadastre dans le systeme fisceldig.

Pour ce faire, nous avons fixé des objectifs sppmk liés aux problémes
spécifiques pour lesquels, les causes supposées ol conduit a formuler des
hypothéses. La vérification de ces hypothesesvarsd analyse des données recueillies
suite aux enquétes nous a permis d’établir leserésrde diagnostic.

A partir de ces derniers, nous pourrons proposer sidutions aux différents

problemes en résolution et faire des recommandaponr leur mise en ceuvre.

l. Approches de solutions

Résoudre un probléme, c’est proposes conditions d’éradication des causes
réelles se trouvant a la base du probleme. Darie ogtique, nous proposerons des
solutions pour atténuer, voire éradiquer les diifées causes a la base de chaque

probleme identifié.
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A. Approches de solutions au probléme se rapportant l@nexistence
d’'un systeme cadastral au niveau de la D.D.E.T

Pour résoudre ce probleme, nous proposons la @nédiin systeme cadastral au
niveau de la D.D.E.T..
En effet, la situation fonciere au Bénin se carasxéar une insécurité déplorable.
Cette insécurité est due a la non détention de digr propriété fiable et inattaquable et, a
la quasi- inexistence de documents graphiquest@tdires faisant I'inventaires de toutes
les propriétés foncieres et de leurs ayants-drditsécurité fonciere au Bénin est une
réalité si évidente que le caractéere souhaitahleadieforme ne fait guére de doute.
Face a cette situation déplorable, les gouvernamisessayé de mettre en place
guelques outils de gestion fonciére tels que :
v’ le Registre Foncier Urbain (R.F.U.) ;
v le Projet de Transformation du Permis d’habitelére Foncier et ;
v" le Projet Foncier Rural (P.F.R.).

Mais, ces divers outils de gestion ont connu chates limites. En effet, une

étude comparée de ces trois outils permet de densfae :

v le projet de Transformation du Permis d’habiter Tetie Foncier et le Projet
Foncier Rural ont pour but la sécurisation fonciere

v le R.F.U. a un but purement fiscal ;

v le projet de Transformation du Permis d’habiterTétne Foncier s’intéresse au
milieu urbain a I'instar du R.F.U. qui s’occupe Pldes zones loties tandis que le

P.F.R. est destiné aux milieux ruraux.

Ayant compris I'enjeu et surtout les difficultégsd populations, le Millenium
Challenge Account (M.C.A.), a travers son projecees au foncier » a décidé d’appuyer
les difféerents outils de gestion fonciere en vue fadeliter 'accés des populations
béninoises au titre foncier.

Le Millenium Challenge Account (MCA) est un fondsismen place par le
Gouvernement des Etats—Unis d’Amérique et géré lparMillenium Challenge

Corporation (M.C.C.). A travers ce fonds, les Etaiss d’Amérique entendent aider des
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pays éligibles dont le Bénin a lutter contre la\paté par I'accélération de la croissance
economique.
Le Gouvernement du Bénin a proposé un programmeirdg05) ans visant a

augmenter les investissements et les activitégchesr privé au Bénin.
Le projet « Acces au Foncier » qui fait partir @gpcogramme vise a :

- ’Amélioration de la politique fonciére et des rafees juridiques ;

- la Formalisation des droits de propriétés fonciéres

- I’Amélioration des services de I'immatriculation éé gestion de I'information
fonciere ;

- I'Information, 'Education et la Communication (IE) ;

- I’Appui a la coordination des stratégies et degmmmes.

Le M.C.A. est un programme de grande envergure [goBeénin en raison de ses
ambitions et de son codt. Toutefois, le véritablebfeme dans la hiérarchie des
difficultés fonciéres qu’est la mise en place dembs géodésiques n’est certainement
pas pris en compte. Il s’en suivra une grandedtiff@ de rattachement des titres fonciers
émis au systeme international. Ceci participe’idedhérence d’'une politique fonciére
nationale qui a la longue générerait d'autres diffes d’assainissement du secteur.

Par conséquent, nous proposons la création d'utable systeme cadastral au
niveau de la D.D.E.T.. Le cadastre une fois créBeénin, facilitera non seulement toutes
les activités relatives aux ressources de la terrdes rendant plus sures et moins
dispendieuses, mais encore il améliorera les oglstihumaines et sociales par un
meilleur enregistrement des biens fonciers.

A cet effet, nous proposons un systeme intégréadastre et de livre foncier dont
I'objectif est de créer, maintenir, et fournir daformations techniques cohérentes, liées
et actuelles sur le foncier.

Ce systeme cadastral soutiendra l'objectif d’idar#ttion des immeubles. Il
identifiera uniqguement (via un numéro d’'identificat unique, standardisé et d’envergure
nationale - le numéro cadastral) et donnera uneriggion technique de toutes les terres
avec ou sans constructions.

L’enregistrement Iégal des propriétaires et desleloits, basé sur des procédures

établies (qui seront décrites dans le nouveau tmager) créeront le livre foncier. Ce
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livre foncier sera basé sur le cadastre et toutmaitriculation Iégale sera liée via un
numero cadastral.
Tous les documents juridiques fournis par le cadastle systéme du livre foncier

seront définis par le nouveau Code Foncier dotald@ration est déja en cours.

B. Approches de solutions au probléme se rapportantla complexité
du logiciel R.F.U.

Rappelons que la cause a la base de ce probleniesgifisance de formation
des agents utilisateurs sur le contenu du logidil éradiquant cette cause, nous
parviendrons a résoudre le probleme spécifiqudiiden

Cette éradication passe par :

- une formation compléte et efficace des agents medts et particulierement des
agents d'assiette des C.I.P.E., en mettant I'acsentla maitrise et la totale
compréhension du logiciel R.F.U. et du remplissgggimprimés techniques ;

- la rédaction d’un manuel de procédures, surtouteequi concerne la correction
des diverses sortes d’anomalies (changement dee rdetrparcelle, fusion de
parcelles non prise en compte, cession, divisionwgation de parcelles non prises
en compte, etc.) intervenant lors de I'insertios dennées dans la machine, dont
la correction est assez complexe ;

- le rachat de la licence a son créateur, le cal\l@{SOFT, car les agents des
services des imp6ts ont du mal & avoir acces ainsrthamps du logiciel, et sont

de ce fait, obligés de faire appel au cabinet dégtsgont en face de difficultés.

C. Approche de solution au probleme se rapportant a l@ersistance des
conflits domaniaux

Pour trouver solution au probleme de la persistate® conflits domaniaux, nous
allons proposer les conditions d’éradications depéculation fonciere qui est la cause
réelle de ce problémeA cet effet, une grande réforme fonciere seraitersaire. |l
s’agira aussi bien d’'une réforme législative quend réforme du cadre institutionnel et
organisationnel du foncier béninois.

Ainsi, nous proposons en dehors de la créatiotadastre au Bénin :

- lactualisation de la loi n°65-25 du 14 aodt 1965 ;
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- Il'actualisation de la loi n°60-21 du 13 juillet 1®6

- la suppression de la loi n°60-20 du juillet 196@etDécret 64-276 du 2 décembre
1964 ;

- rendre effectif la déconcentration des servicemd®D.E.T. prévue par la note de
service n°183/MFE/DC/SGM/DGID/DDET du 10 ao(t 20p4rtant creation des
centres des domaines dans les chefs lieux desisigrns départements en dehors

de Cotonou.

D. Approche de solution au probléme de I'importance deestes a
recouvrer

La résolution de la cause qu’est I'insuffisancegdiats de poursuite ainsi que de
moyens de transport se trouvant a la base de tdepre passera par les suggestions ci-
apres :

- mettre a la disposition des centres des impotssamfinent de moyens matériels,
financiers et humains.

- créer au niveau des recettes, un réseau d’'indisat€e réseau d’indicateur sera
chargé d’informer les receveurs des imp6ts suglentuels déménagements des
contribuables hors du ressort de leur territoire ;

- organiser a lintention des contribuables, des &&mndinformations et de

sensibilisations dans le cadre de I'accomplissemei¢urs obligations fiscales.

Il. Conditions de mise en ceuvre des solutions et consgttion du
Tableau de Synthése de I'Etude

A. Conditions de mise en ceuvre des solutions

1. Conditions de mise en ceuvre des solutions relata@grobléeme
spécifigue n°1

Pour la mise en place du systeme cadastral, lesitégtadministratives pourraient
veiller a ce que ce systeme ait les caractérissiguapres :
- créer une archive publigue dinformation fonciengnifiee, nationale. Ceci
constitue une fondation de la publicité sur I'imniieb (systeme de preuve pour

les terre et droits associés) ;
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- Cc’est un service public qui devrait étre unifiéhécent, abordable, indépendant et
financierement autonome ;

- Cc’est un systéme ouvert, toute personne peut aoaes a I'information (suivant
les conditions précises établies par les textdemantaires) ;

- C'est une solution intégrant divers types de terforeciere, divers documents
fournis a des moments différents ;

- Cc’est une solution centralisée (parce que c’estystéeme de preuve et un systéme
de procédures unifiées) avec des services décaoéseld rendant accessible a tout

un chacun.
Les avantages d’une solution intégrée de cadastf@ranatriculation sont :

- développer un inventaire général des terres etddmts associ€s, assurant ainsi
I'objectif de publicité de l'immobilier, une obligian de l'autorité publiqgue a
sécuriser la propriété ;

- créer un environnement sécurisé de marché fonoi@rlps investissements ;

- aider I'Etat et les collectivités territorialesagrise de décision pour la politique
fonciere ;

- appuyer les grands projets d’infrastructure ains tps projets de développement

aux niveaux central et local.

2. Conditions de mise en ceuvre des solutions relatiaas

probleme spécifigue n°2

Dans le but de rendre plus efficace et plus congmrgih le logiciel R.F.U., les
formations devront étre envisagées en vue din@rquaux agents fiscaux,
particulierement au personnel utilisateur de céclelj une certaine culture informatique
afin de mieux cerner les contours de ce dispositif.

Par ailleurs, une convention doit étre établieat grévoir que le logiciel R.F.U.
est la propriété de I'administration fiscale. Pgerfaire, 'administration doit penser a
recruter un informaticien analyste programmeur auweau de chaque Direction
Départementale des Imp6ts, afin de garantir larieaitiu logiciel.

Enfin, un manuel de procédures en fiscalité forecegvra étre rédigé en étroite

collaboration avec les différents acteurs intermérdans I'assiette, la liquidation et le
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recouvrement des impots fonciers. Ces acteurs estng autres les C.I.P.E., la mairie,
I'l.G.N., la Direction des Domaines, de 'Enregestient et du Timbre, la S.E.R.H.A.U.-
S.A,, etc...

L’Etat doit également penser a soutenir financiéet toutes ces actions, car il y

en va de I'amélioration des recettes fiscales duirBé

3. Conditions de mise en ceuvre des solutions relatiaas

probléme spécifigue n°3

Il est illusoire de croire que la réforme fonciélamine définitivement les conflits
fonciers. En effet, les conflits sont des faitsigox et ne pourront étre éradiqués de la
société. C’est pourquoi, il est indispensable dengre des mesures qui limitent les
conflits fonciers et sécurisent la propriété foneie

Il s’agit donc de :

- réaliser un cadastre national. A cet effet, il dent/de quitter I'étape des belles
intentions ou de vaeux pieux. Un projet doit énigé par les experts ;

- proscrire la preuve testimoniale ;

- rendre obligatoire 'immatriculation des terres sldautes les villes chef lieux de

communes et toutes autres villes dont le poteétiehomique parait important.

Pour les autres villes, rendre obligatoire I'imnmatlation avant toute vente et
instruire toutes les autorités administratives ic@es et décentralisées a veiller a
I'application de cette disposition a I'assortirsinctions ;

- régler la question de preuves des transactions bitieres.

A cet effet :

o] exiger dorénavant un écrit approprié comme unigoderde preuve des
transactions effectuées apres la réforme ;

o] instituer des agents assermentés de rédactiored’pour les transactions
rurales, périurbaines et méme urbaines dont laivakra limitée a un
montant donné ;

- reviser la réglementation sur les lotissementa gulgariser ;

- procéder au lotissement anticipé des zones d’hatdrita
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assortir de sanctions rigoureuses et dissuasiwefaldges de gestion du foncier
commises par les autorités administratives dédesées ou géometres ;

tenir a jour les registres domaniaux ;

définir de nouvelles modalités et procédures déaredes domaines de I'Etat ;
respecter les procédures d’attribution du domaindip et du domaine privé de
I'Etat ;

conduire avec rigueur les expropriations pour caubatilité publique
conformément aux lois ;

généraliser les P.F.R. et les R.F.U. et les matjogir constamment ;

assurer la vulgarisation des lois sur le foncier.

4. Conditions de mise en oeuvre des solutions relativeas
probleme spécifique n°4

Pour atteindre un niveau de recouvrement optimal idgdts, l'utilisation de

personnel et de moyens adaptés s’avere nécesdsasd, pour atteindre ce but, plusieurs

actions doivent- elles étre menées. Nous avone antres juge utile :

de pourvoir les Recettes des Impbts de plus d’agentgénéral et d’agents de
poursuite en particulier; cela suppose que [I'Etait devoir sa politigue de
recrutement des agents a la fonction publique erutent davantage d’agents, et
ce sur un certain nombre d’années pour pallierriblpme d’insuffisance de
ressources humaines. Il doit également mettre arepin dispositif de motivation
du personnel ;

de sensibiliser le contribuable au civisme fisegdla nécessite des personnes
ressources expérimentées en matiére de commumicgttide relations humaines.
Celles-ci auront besoin de I'appui financier detdEpour mener a bien leur

mission.
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B. Tableau de syntheése de I’étude

Tableau n°IX : Tableau de synthése de I’étude : « La problématique de la mise en place du cadastre en République du Bénin : analyses et approche de solutions»

Niveau .
Problématique
d’analyse

Objectifs

Causes réelles

Diagnostic

Solutions

Probléme général
Inexistence du cadastre dal

le systeme fiscal béninois

Niveau général

Obijectifs général
nh<Lontribuer & la mise en place ¢
cadastre en République du Bénin

Probleme spécifique n°1 Objectif spécifigue n°1 Causes réelles /P.S. 1 Elément de diagnostic Approches de solutions au P.S.1
Inexistence d'un systéme Contribuer a la mise en place d'Uninexistence de moyens matérie|sl'inexistence de moyens matériels,La création d'un systéme cadastral prées| la
cadastral prés la D.D.E.T. systéeme cadastral prés la D.D.E.T. | financiers et humains et de manque|d&nanciers et humains et de manque |dB.G.I.D.
1 volonté des autorités administrativesvolonté de la part des autorites
et politiques administratives et politiques est a la base
de l'inexistence d'un systeme cadastral
prés la D.D.E.T.
Probléme spécifigue n°2 Obijectif spécifique n°2 Cause réelle/P.S.2 Elément de diagnostic Approches de solutions au P.S. 2
Complexité  du logiciel| Contribuer a une meilleure L'insuffisance de formation des Linsuffisance de formation des agentsLa formation compléte et efficace des agents des
R.F.U. compréhension du logiciel R.F.U. agents utilisateurs du logiciel R.F.U.| utilisateurs du logiciel R.F.U. justifie la imp6ts des C.I.P.E.
a complexité du R.F.U.
é— 2 -La rédaction d’'un manuel de procédure ;
(8]
\agj- -Le rachat de la licence du logiciel R.F.U. a gon
=3 créateur.
= Probleme spécifigue n°3 Objectif spécifigue n°3 Cause réelle/PS3 Elément de diagnostic Approches de solutions au P.S. 3
La persistance des conflifsContribuer a I'éradication des conflifsLa spéculation fonciére La spéculation fonciére expligue [a-La création du cadastre au Bénin ;
3 domaniaux domaniaux persistance des conflits domaniaux. -La réforme des textes juridiques
-La déconcentration effective des services de la
D.D.E.T.
Probléme spécifigue n°4 Obijectif spécifique n°4 Cause réelle/PS4 Elément de diagnostic Approches de solutions au P.S. 4
Importance de restes |aContribuer a 'amélioration du taux delnsuffisance du nombre des agents|dk’insuffisance du nombre des agents [deDoter les C.I.P.E .de moyens adéquats ;
recouvrer recouvrement poursuite poursuite et de moyens de transpprCréation d’'un réseau d'indicateur ;
4 justifie  I'importance de reste @ -Informer et sensibiliser les contribuables | a
recouvrer. accomplir leurs obligations fiscales.

Source : Résultats de nos investigations
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CONCLUSION GENERALE
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La restitution des mécanismes de fonctionnemeid &grection des Domaines de
'Enregistrement, et du Timbre et du Centre desdimples Petites Entreprises n°1l de
Cotonou nous a permis d’identifier vingt (20) pexies regroupés en quatre (04)
problématiques.

L’'une des problématiques a particulierement retastte attention et a constitué le
centre d’intérét de nos travaux de recherche.agis’de la problématique relative a la
mise en place du cadastre en République du Bénin.

Le probléeme général qui se dégage de cette probtama est relatif a
I'inexistence du cadastre dans le systéme fisaahbés.

Les manifestations de ce probleme sont l'inexistedwn systeme cadastral au
niveau de la D.D.E.T., la complexité du logicielFRJ., la persistance des conflits
domaniaux et 'importance de restes a recouvrer.

Au terme de notre étude, nous pouvons dire que amebreuses défaillances
limitent encore d’'une part I'efficacité des actdgtd’immatriculation et de conservation
fonciére et d’autre part, la fiabilité des actigiassiette, de contrble et de recouvrement
des imp6ots fonciers.

En effet, les moyens (juridiques, matériels et hns)adont dispose actuellement
la Direction des Domaines, de I'Enregistrement etTdmbre ne lui permettent pas
d’accomplir efficacement sa mission de délivraneetitte foncier et de conservation
fonciere.

De méme, les insuffisances du Registre Foncier ibrodluencent négativement
le rendement des activités des Centres des ImpétPetites Entreprises.

Par ailleurs, le manque d’interconnexion des dosre@ministratives avec les
divers systéemes d’enregistrement des mutationgxjsient dans les autres structures de
I'administration ne favorise pas l'efficacité dusggme.

C’est pourquoi, I'Etat et les Collectivités déceatigées devraient s’entendre pour
mobiliser des ressources nécessaires pour laenipéace du cadastre en République du
Bénin.

La dotation de la D.D.E.T. et des C.I.P.E. en abkg@umidique approprié et en
moyens mateériels, financiers et humains adéquataidé€tre également la priorité de la

D.G.I1.D. et des collectivités locales.
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Cependant, il faut ajouter que la mise en ceuvraiEsentes propositions faites
pour une meilleure gestion du patrimoine fonciduéafiscal a la D.G.I.D. nécessite une

véritable volonté des autorités politiques et adsiatives.
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ANNEXE N°1

ORGANIGRAMME DE LA DIRECTION GENERALE DES IMPOTS ET DES DOMAINES

DIRECTEUR GENERAL

I DIRECTEUR GENERAL ADJOINT I

H ASSISTANT DGID

‘ DIRECTIONS CENTRALES \

SECRETARIAT ADMINISTRATIF

IGS —" MFRE —ﬂ CFPI RNI - DGR ||— DLC ||— DIE

‘ DIRECTIONS TECHNIQUES A COMPETENCE NATIONALE \

DGE DCIME DDET —" DNVEF

CIDAM DDI ATACORA/
DONGA

DDI ATLANTIQUE/ DDI BORGOU/ [lemet] DDI MONO/
LITTORAL ALIBORI COUFFO

‘ DIRECTIONS TECHNIQUES A COMPETENCE TERRITORIALE \
DDI OUEME / DDI ZOU /
PLATEAU COLLINES
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ANNEXE N°2

ORGANIGRAMME DE LA DIRECTION DES
DOMAINES ET DU TIMBRE (D.D.E.T.)
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ANNEXE N°3

ORGANIGRAMME DE LA DIRECTION DEPARTEMENTALE
DES IMPOTS (DDI)
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ANNEXE N°4
QUESTIONNAIRE DD’ENQUETE

Mesdames/messieurs,

Le présent questionnaire s’inscrit dans le cadva@™recherche diagnostic" dans
'optique de la rédaction de notre mémoire de fenfdrmation en administration des
impots au cycle 2 de 'E.N.A.M..

Du 25 octobre 2010 au 06 janvier 2011, nous avdfestaé un stage pratique
dans certains services de la D.G.1.D.. A lissuesthge, nous avons choisi d'orienter
notre réflexion sur la problématique de la miseptate du cadastre en République du
Bénin.

A cet effet, nous vous prions de répondre aux guesti-aprés en cochant la case
correspondante. Merci pour votre collaboration.

Votre identité : (facultatif)

1-La création d’'un service du cadastre est unessééecconomique car sa mise en place
faciliterait l'installation harmonieuse des halstaies commerces et industries ainsi
gu’'une application fiscale plus juste c'est-a-diomnant lieu a détermination de quotité
proportionnelle a la faculté contributive de chaqiteyen.

Qu’est-ce qui selon vous explique I'inexistencendaysteme cadastral au niveau
dela D.D.E.T.?
- linexistence de moyens matériels, financierswehains [ ]
- le manque de volonte de la part des autoritésrastmatives et politiques [ ] ;
- toutes les parcelles ne disposent pas d'unfatreier [ ] ;

- 101> T T = W o] (= Tox £ T o PR

2-Apres la distribution des avis d’imposition, Bvices d’'assiette des C.I.P.E. regoivent
de nombreuses contestations de la par des coritdsuaCes contestations sont souvent

relatives aux doubles impositions, au montant &lgyé de I'impbt et a lidentification
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des contribuables. Les autorités administrativegligxent cette situation par la non
maitrise du logiciel R.F.U. par les agents.

Qu’est-ce qui selon vous expligue la complexitéadjiciel R.F.U. ?
- la non implication directe des cadres de I'adsimition fiscale dans la conception du
logiciel |:| X
- la complexité de la méthode de calcul_}
- linsuffisance de formation des agents utilisasede ce logiciel [ ] ;

- 101 (=TT - W o] (= Tox 11 S SUPURRR

3-Dans le droit positif béninois, il n'existe pas déritable propriété du sol sans titre
foncier. Lui seul confere a son titulaire le drde disposer librement de son terrain,
c'est-a-dire de le vendre valablement. Mais forcg de constater que malgré
I'importance du titre foncier, les populations sagticentes a y accéder.

Qu’est-ce qui selon vous justifie la persistance amnflits domaniaux ?
- le faible niveau d’instruction des populations [ ] ;
- la superposition de titres foncierd | ;
- la spéculation fonciere [ ] ;

- 101> T T - W o] (=T ox 11T o PSR

4-L’une des préoccupations majeure de 'adminismaiscale est le recouvrement de la
totalité des émissions au titre des diverses iniposi Mais malgré la volonté
déterminée des agents du fisc de réussir leur onissi'importants restes a recouvrer
subsistent.

Qu’est-ce qui selon vous justifie 'importance dete a recouvrer ?
- I'existence de rebuts [ ] ;
- I'incivisme fiscal ]
- linsuffisance d’agents de poursuite et de moy@msiéplacement [ |
- linexistence de réseau d'indicateurs| 1;

- 101> T ST - W ] (= Tox =T S
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