. Numéro 158
CHAIRE DE DYNAMIQUE SOCIALE (C.D.S)

MOUVEMENTS
ENJEUX SOCIAUX

Revue Internationale
des Dynamiques Sociales

WWW.MESRIDS.ORG
JUILLET - AOUT 2026
KINSHASA-R.D.C




Monvements et Enjenx Socianx: - Revue Internationale des Dynamiques Sociales 1

M.E.S., n°158
Juillet -Aotit 2026

SONNAGRE

- Marcel Pitshou Masala Mangituka, L'instauration d'une culture de performance : nécessité pour la

modernisation des services publics €1 RD CONGO ........cccciviriiiiiiiiiiiiiiiiiiiicccec e 1
- Martin Dunia Mushabah, Triangulation intra-questionnaire des enquétes par grappes a indicateurs
multiples (MICS) : élaboration d’un cadre conceptuel structuraliste ..............cccocociveiviviniiiiiiiiiiiininiiciccce, 9
- Benjamin Bakadisula Kangoma, Regard critique sur les mécanismes de protection de la domanialité
publique fonciére et immobiliere en droit CONGOLATS ..........cvwvueueuiuiniinieieieieieicieeteie et 17
- Pierre Camile Okitundu Okonda, Transformation des référentiels de légitimité et recomposition de la
cohésion sociale a Lumumbaville : entre autorité coutumiere et institutions Etatiques ..........c.oeeeeeeeevevrerennne 25
- Beni Bushabu, Le pouvoir interprétatif du Conseil d'Etat dans le controle des actes administratifs : cas de
Uarrét RA.O43/T423 ... 31
- Freddy Clever Lubala Kasumbi, Jonathan Tshiabenda Kabundi, Petry Musenga Kamalenga, Effet des
services financiers digitaux sur la performance financiére des banques ent RD CONgo............ccccccueucucivuninnnnn. 35
- Emmanuel Mbafumoya Masunga, L’entrée en banque en République Démocratique du Congo a I'aune de
VINCIUSION fIATICIETE ... ot 51
- Laure Kifulu Ndomba, Jean-Baptiste Mikulu Pombo, Perception du personnel académique sur le
leadership féminin : étude menée dans deux facultés de I’Université de Kinshasa ...............cccocveucucucinninnnaes 60
- Edouard Nzita Ngoma, Regard sur quelques aspects d'administration et gestion des ressources humaines
dans une entreprise publique : cas de ' OCC Agernce de BOMA ..............cccuveiiiuiiciiinininiiiicccceecseees 67
- Mechack Omba Osakanu, Réinvention diplomatique congolaise dans la gestion de la crise des Grands-Lacs
: audit stratégique et Mutations dOCHINALES ..ot 74

- Stéphanie Ausse Furaha, Marthe Khake Kabuo, Achille Katika Mandala, Facteurs de résilience dans la
conciliation entre la vie professionnelle-familiale et bien-étre au travail des femmes travaillant a I'Université

A8 KINSAAS ... 84
- Daniel Bombata Ndjoku, De ['identité a I'institutionnalisation : la paradiplomatie entre réclamation
culturelle et AUEONOMIE EffECHTUE ..........c.cucuuiiiiiiiiiiiiicc e 99

- Joseph Omasombo Kasongo, Danny Kabongo Kandolo, Analyse de l'efficacité des examens de repéchage
au regard de I'équité et de la qualité des apprentissages dans l'enseignement secondaire : étude menée dans la
Sous-Division provinciale de I’Education nationale et Nouvelle citoyenneté Lubefil 2 ..........o...covvvereeveenereonn. 105

- Jean-Pierre Alanga Edinga, Daniel Tukanda Manya, Gestion administrative et pédagogique dans les
écoles secondaires privées agréées de la Sous-Division de I’Education nationale et Nouvelle citoyenneté de

LOAjA T (RDC) vttt 112
- Ely Mungim Ulowa, L’état de protection des tourbiéres en RD CONgO...........cccevuvurueucucuicininininiiicicccaes 117
- Djuma Pili Babu, Gouvernance et sorcellerie chez les Swahili BANGUWANA.............c.ccvuvveiiiiiciiiiiiinininienes 126

- Sylvain N’Sala Bekanga, Accompagnement et réinsertion sociale des enfants filles dites sorcieres par 'ONG
Vivre et Travailler Autrement @ KinSHASA ...........ccoceuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic s 132

- Benjamin Lenga Tshaombo, Les abus de procédure et la crise de légitimité de la justice pénale en République
Démocratique du Congo : analyse socio-juridique a partir du cas de la province du Sankuri........................ 140

- Fabrice Mulopo Faba, Paradoxe de la réforme par mimétisme juridique : analyse du découplage
institutionnel au sein des entreprises publiques ern RD CONGo...........cccceuvueueueucuioeininininieinieeecccteeieeeenes 147

- Placide Lumpungu Yakilembe et Bernard Takaishe Ngumbi, Le droit d'auteur dans la famille : mariage,
déces et réformes nécessaires en Aroit CONGOLATS...........ccooueuvuviiuiuiciiinieiiiiieeieiccett et 155

- Justin Lingboto Ambalu Mokole, Ecologie et responsabilité. Hans Jonas et Pape Frangois en perspective.160

MES-RIDS, n°158, Juillet — Aot 2026 www.mesrids.org



Monvements et Enjenx Socianx: - Revue Internationale des Dynamiques Sociales i

- Hugo Mukoko Dikoma, La lutte contre la fraude dans I"exploitation artisanale de I'or en RD Congo : analyse

sur les mécanismes de transparence, de tracabilité et de certification..............cocccviviviriviviciciiininninciicnne. 166
- Freddy Muganza Beya, Stabilité financiere et développement humain en République Démocratique du
Congo : la qualité institutionnelle comme mécanisme de conversion des gains macrofinanciers............... 173

- Pharel Luzele Batam-Ntivassao, L'internalisation du principe de complémentarité de la Cour pénale
internationale en droit judiciaire congolais : critiques et perspectives d'un modele juridictionnel efficace.....179

- John Ndonga Butawaku, Réflexion sur la qualité des services publics de la municipalité de Lemba ........... 190
- Justinus G. Iluku Motya Bikopo, Le mal moral : un phénomene social......................ccccoeeiiiiiiin 196
- Laurent Nyembo, Partenariat public-privé dans le secteur d’électricité en RD Congo face aux défis de

PETfOTTIANICE A GESTION ...ttt ettt 202
- Annette Kazingufu Ntingo, La réparation des victimes devant la Cour pénale internationale.................... 212

- Nancy Diakalua Mpolo, Socialisation a I'insalubrité a Kinshasa : lecture sociologique menée sur les maladies
des mains sales au marché de Libération de BUMDU.................cccccccciiviiiiiiiiiiiiiiiiiciccccce 219

- Kizito Ngoyi Kipese, Le droit pénal congolais face a la responsabilité pénale des personnes morales en matiere
de Dlanchiment des CAPTEALX ..........cc.cevivieirieueuiieieiieieie ettt ettt ettt enes 225

- Daniel Bingwa Masiki, Yves Vavay Nzoko, Evaluation des connaissances des éleves par les enseignants
comme levier d'amélioration de la qualité de I'enseignement dans la Sous-Province éducative de Yumbi 2...233

- Sarah Afata Mozia, Vers un modele de réparation hybride en RD Congo : analyse de la synergie entre le

Fonds au profit des victimes de la CPI et le FONAREYV en faveur des enfants victimes en Ituri..................... 239
- Trésor Mayemba Vangu, Valorisation de la biomasse humaine, un levier pour le bien-étre rural et la lutte
contre le déboisementt en RD COMGO .......c.cucucuiuiiiiiuiiciiiiiciiiiieieicce s 246

- Ally Kabongolo Lusamba, Gouvernance urbaine et performance des mécanismes PPP dans la gestion des
déchets a Kinshasa : défis institutionnels et perspectives .............ccccvviiieiiiicicieiisineccceieeseseesnnaes 252
- Adolphe Kengu, Delly Lufungula Mubiala, Daniel Bingwa Masiki, Formation continue des enseignants
de psychopédagogie par les inspecteurs itinérants dans les écoles de la Sous-Province éducationnelle Kutu 5 :
LAt des [IEUX € PETSPECIIVES ......cvvvvveuueueriueiiiirieteteeteie ettt bttt aaee 259
- Julia Afumambale Tshupa, Eustache Banza Nsomwe-A-Nfunkwa, Classe inversée et qualité des
apprentissages dans le systéme LMD a I"Université de Kinshasa ... 267
- Didier Shonda, La politisation de la société civile dans la province du Sankuru (République démocratique du
Congo) : dynamiques, acteurs et enjeux de QOUVEINANICE ............coccueiviiiiriniiiiiiiiiiiisss e 272
- Joseph Muamba Budiambe, Aimé Tshiata Kasongo Mbikaie, Exercice de la fonction administrative
fayolienne dans le systéme éducatif congolais : cas de quelques écoles de la ville de Kinshasa.......................... 279
- André Kibambe Kikangala, Incidence et implications juridiques du recours préalable sur la protection
fiscale du redevable en droit CONGOIATS............cocoovuiuiuiiiiiiiiiiiiiicc e 289
- Victorine Ilunga Lukengo, Achille Katika Mandala, Rochelvie Mayele Nkelele, Effet du divorce
parental sur la performance scolaire des adolescents des sous-divisions urbaines de la ville de Kikwit........... 295
- Jean-Paul Lingomo Bomanga Ingoli, L’Exécutif provincial a l'épreuve du régionalisme politique : la
Tshuapa dans [0 [igne de 1ITE ............ccccciiiiiniiiiiicicc et 303

- Hervé Mokulayanga Nkong, La mise en ceuvre des Principes volontaires sur la sécurité et les droits de
'homme en République Démocratique du Congo : défis, identification des risques et mécanismes de diligence

raisonnable Aans le SeCteUT eXTTACHS .........ccooviviviiiiiiiiii e 309
- Honoré Munekayi Citoko, La subrogation et la novation comme modes d’acquisition de la créance en droit
OHADA ... 319
- Jean Vanga Mbo, Inégalités spatiales de I'autonomisation de la femme en République Démocratique du
Congo : une analyse des données de l'enquéte EDS-RDC 2023-2024 .........cccoeurueuiiininininiiiiciiniiiniennes 326
- Mimie Pauline Alegba Mambanga, Méga événement sportif et culturel comme levier de la diplomatie
publique : cas des neuviemes Jeux de la Francophonie @ KinSHASA .............cccccoccevivivviiiiciicccininincccccccne. 340

- Donald Kabasele Divuanda, Le régime fiscal et douanier du secteur minier congolais : antinomie entre la
transparence, 'efficacité et la réalité sur le terrain dans la collecte des impits miniers pour le développement
SOCIOECOMOMIIGUE ...ttt bbb bbb bbb 350

- Narcel Langre Elongi, L'inscription de la créance dans I'exercice du budget et des dépenses obligatoires
comme moyen d’atténuation de l'immunité d’exécution a I’aune du droit OHADA : portée et faiblesses......357

MES-RIDS, n°158, Juillet — Aot 2026 www.mesrids.org



Monvements et Enjenx Socianx: - Revue Internationale des Dynamiques Sociales 1ii

- Jonathan Mongulu Andiswa, L’autorité de régulation du numérique comme mécanisme de prévention de
la cybercriminalité dans le secteur du commerce électronique : entre prévention et mercantilisme................. 363
- Bernard Mangala Ontu Bar’Ekweng Nkong Essem, Reconversion professionnelle des enseignants du
réseau d’enseignement catholique de Kinshasa : conséquences sur la gestion des ressources humaines et sur la
qualité des apprentisSAGES AES CIEVES ...........c.cwcwviriririeuiieuieieiieieieete ettt ettt 370
- Daniel Yamba Badibanga, La dotation de 0,3 % constitue-t-elle un véritable mécanisme de développement
communautaire ou un simple instrument juridique a faible effectivité dans les zones miniéres congolaises?.382

- Pistico Kaluanga Zango, Elie N’Sana Mutapayi, Incubation entrepreneuriale et pérennité post-incubation

des PME a Kinshasa : étude de cas multiples de l'incubateur I&F Entrepreneuriat............................ 391
- Jean-Marc Luboya Mulumba, Casimir Mpetshi Etshindo Wepelepele, Aide au développement et lutte
contre la pauvreté a Kinshasa : enquéte menée sur le site maraicher de LUKUNGA ............cccccuviiiiinininininns 398
- Jean-Pierre Shako Yeeta, La modernisation des Entités Territoriales Décentralisées du Sankuru a l'épreuve
du management public territorial ..............cocooiiiiiiiiiiiiiiii e 407
- Orchidée Phoba Nkibieno, Perceptions des enseignants et des étudiants du systéme LMD et défis de sa mise
en aeuvre 4 I"Université de KiSNASA ... 414
- Valere Meya Nappa, Guylord Kakenza Kitumba, Patience Kimvula Ya Malosa, Entre foi et esprit
d’entreprendre : liens entre religiosité et compétences entrepreneuriales etudiantes ...............ccccvvevueucnnees 424

MES-RIDS, n°158, Juillet — Aot 2026 www.mesrids.org



Monvements et Enjenx Socianx: - Revue Internationale des Dynamiques Sociales 17

REGARD CRITIQUE SUR LES MECANISMES DE PROTECTION DE LA DOMANIALITE
PUBLIQUE FONCIERE ET IMMOBILIERE EN DROIT CONGOLAIS

par
Benjamin BAKADISULA KANGOMA

Assistant, Faculté de Droit, Université de Kinshasa,

chercheur ind%’ endant et Avocat

Résumé

La présente étude porte un regard critique sur les mécanismes de protection de la domanialité publique fonciere
et immobiliére en droit congolais. Elle part du constat selon lequel, malgré la consécration constitutionnelle et 1égislative
de la propriété publique de I’Etat sur le sol, le sous-sol, les eaux, les foréts ainsi que sur les biens affectés a l'usage ou
au service public, la gouvernance fonciere et immobiliére en République démocratique du Congo demeure marquée par
de nombreuses incertitudes juridiques et institutionnelles. L'analyse met en évidence les difficultés liées a la distinction
entre domaine public et domaine privé de I'Etat, a la pluralité des régimes domaniaux, a la multiplication des acteurs
gestionnaires, ainsi qu’a l'insuffisance des mécanismes de coordination et de contréle. A travers une approche juridique
mobilisant les méthodes dialectique et comparative, 'étude montre que linaliénabilité, l'imprescriptibilité et
Uinsaisissabilité des biens du domaine public, bien que consacrées par les textes, restent fragilisées par la fraude fonciére,
les désaffectations irréquliéres, la corruption, la faiblesse du cadastre et la coexistence conflictuelle du droit écrit et des
prétentions coutumiéres. Elle plaide, en conséquence, pour une réforme systémique fondée sur I’harmonisation des
regles applicables, 'adoption d’un code de la propriété publique et la mise en place d’une autorité spécialisée capable
d’assurer une gestion cohérente, sécurisée et transparente du patrimoine foncier et immobilier public.

Mots - clés : domanialité publique, propriété publique, domaine foncier, patrimoine immobilier de I’Etat, droit
congolais, gouvernance fonciere, spoliation fonciere, réforme domaniale.

Abstract

This study provides a critical analysis of the mechanisms for protecting public land and real estate domaniality
under Congolese law. It starts from the observation that, although the Constitution and statutory law recognize the
State’s public ownership over land, subsoil, water resources, forests and property assigned to public use or public
service, land and real estate governance in the Democratic Republic of Congo remains affected by significant legal and
institutional uncertainties. The study highlights the difficulties arising from the distinction between the public and
private domains of the State, the coexistence of multiple domanial regimes, the proliferation of managing authorities,
and the weakness of coordination and control mechanisms. Through a legal approach based on dialectical and
comparative methods, the article shows that the principles of inalienability, imprescriptibility and immunity from
seizure, although formally established by law, are weakened in practice by land fraud, irregular declassification
procedures, corruption, cadastral deficiencies and tensions between written law and customary claims. The study
therefore argues for a systemic reform based on the harmonization of applicable rules, the adoption of a public property
code and the establishment of a specialized authority capable of ensuring coherent, secure and transparent management
of public land and real estate assets.

INTRODUCTION

L’étude en République démocratique du Congo, de questions de propriété et domanialité publiques
des biens fonciers et immobiliers, est un exercice périlleux. Elle commande de satisfaire a une triple voire
quadruple exigence, celle de répondre a ses fondements théoriques et conceptuels entant que notions de
droit ; d’examiner le cadre juridique organisationnel et institutionnel en vue d’en dégager les principes,
normes et régles qui président a leur gouvernance, aussi bien au regard de la décentralisation horizontale
comme verticale des pouvoirs ( national, provincial et local) pour en dégager la consistance réelle,
concernant leur gestion, utilisation et protection. Enfin, elle suggere a la suite des critiques et lacunes
relevées, de formuler en termes des perspectives des propositions réformatrices, pour une gouvernance
efficace et efficiente des biens publics en général et des biens fonciers et immobiliers en particulier.

L’absence de mise en perspective d’'un mécanisme de pilotage politique et technique du patrimoine
immobilier de I'Etat, a entrainé une accumulation de décisions ponctuelles au cours du temps qui ont
conduit inéluctablement a la spoliation inouie et exponentielle du patrimoine foncier et immobilier de I'Etat.
A bien poser notre regard, sur la problématique de la question la propriété et de la domanialité publique en
RDC de maniére générale et sur de maniére tres particuliére sur la gestion fonciere et immobiliere, I'on se
rend bien compte qu’il s’agit d'une question complexe de gouvernance et de politiques publiques a laquelle
la République Démocratique du Congo est confrontée, aussi bien avant son accession a la souveraineté
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nationale et internationale, et continue a défrayer la chronique institutionnelle et juridique a ce jour avec une
permanente ténacitél.

La gouvernance fonciére et immobiliere en République Démocratique du Congo se trouve a un
tournant décisif oti 'on voit disparaitre progressivement et insidieusement la fonction d’Etat propriétaire.
Et pourtant, la Constitution ainsi que des lois sectorielles ou particulieres disposent que 1'Etat est
propriétaire du sol, des eaux, du sous-sol, des foréts et des espaces se trouvant sur son territoire. Cette
propriété publique s’étend également sur tous les biens acquis a I'étranger et constitue le domaine public et
privé de I'Etat. Deés lors et considérant que 1'Etat est composé des plusieurs entités, qui est réellement le
propriétaire des biens fonciers et immobiliers du domaine public ? En d’autres termes quelle est la personne
disposant le droit de propriété sur les biens publics fonciers et immobiliers aussi de I'Etat ? Par ailleurs,
quelle attitude tenir face a une multitude de régimes domaniaux des biens publics ? Dans une approche
juridique et a travers les méthodes dialectiques et comparative, cette réflexion vise a montrer et démontrer
que la propriété publique sur les biens fonciers et immobiliers en RDC est confronter aux défis liés au vide
juridique sur l'établissement claire de la personne spécifique disposant le droit de propriété sur les biens
fonciers et immobiliers de I'Etat et la multiplication d’acteurs gestionnaires de ces biens. L'étude se
proposera également de donner quelques perspectives pour sortir du labyrinthe2.

I. BREF APERCU SUR LA PROPRIETE ET LA DOMANIALITE PUBLIQUE
1.1. Notion de la Propriété et domanialité publique

La domanialité publique désigne I’ensemble des biens appartenant a 1'Etat ou a ses démembrements
(provinces, ETD)3, ou des biens d’utilité publique (qui sont des biens privés servant l'intérét général en
raison de leur usage par les personnes publiques). Ces biens apparentant ou usés par I'Etat sont caractérisés
par l'insaisissabilité et 'inaliénabilité qui caractérisé la propriété de 'Etat de la propriété privée. Elle est une
sous composante de la propriété publique soumise a une reglementation particuliére jusqu’au moment de
la désaffectation des biens du domaine public pour le domaine privé. Il s'ensuit que pour que le bien entre
dans le domaine public, il est doit appartenir a I'Etat ou est destiné a 'usage publict. Le domaine public se
distingue du domaine privé de I'Etat dans la mesure oi1 les biens du domaine privé de I'Etat qui sont soumis
au méme régime juridique que les biens privés. Mais, la propriété de I'Etat sur les biens du domaine public
semble étre de la méme nature sa propriété sur les biens privés et la propriété privée des particuliers, car la
propriété est une et constitue un tout indivisible.

Il est sans intérét de de rappeler que la domanialité et la propriété publique sont deux notions dont la
frontiére est parfois pareuse. En effet, la domanialité publique désigne la propriété de I'Etat sur les biens de
son domaine public. En vertu de ce droit, I'Etat peut utiliser et gérer ses biens selon les procédures prévues,
et bénéficier des revenus qu'ils générent. Les biens du domaine public font partie du patrimoine de 1'Etat,
c'est-a-dire I'ensemble de ses biens et dettes, actifs et passifs. La domanialité publique se caractérise par la
prééminence de l'intérét général. Les personnes publiques ont un droit de propriété sur les biens du domaine
public, c'est-a-dire les biens affectés a l'intérét général. Le domaine public d'une personne publique est

1 Au moment de la constitution de I'Etat Indépendant, une des premiéres préoccupations, fut de fixer, tout au moins dans
ses lignes essentielles, le régime foncier. 1l consacra, sous I'observation de certaines formalités, les droits de propriété
privée acquis par quelques maisons de commerce et statua que les terres vacantes appartiendraient & I'Etat, tandis que
les terres occupées par les indigenes continueraient d'étre régies par les coutumes et les usages locaux. L'article 2 de
I'ordonnance du ler juillet 1885 porte en effet : « Nul n'a le droit d'occuper sans titre des terres vacantes, ni de
déposséder les indigenes des terres qu'ils occupent ; les terres vacantes doivent étre consi dérées comme appartenant
a I'Etat ». Et l'article 2 du décret du 17 septembre 1886 dispose & son tour : « Les terres occupées par les populations
indigenes, sous l'autorité de leurs chefs, continueront d'étre régies par les coutumes et usages locaux. Les contrats faits
avec les indigénes pour I'acquisition ou la location de parties du sol ne seront reconnus par I'Etat et ne donneront lieu
a enregistrement qu'apres avoir été approuveés par I'Administrateur Général au Congo ». Lire dans ce sens, bulletin
officiel de I'Etat Indépendant du Congo n° 9 & 10, Rapport au Roi-Souverain, 21°™ année sept.-oct. 1905, p.13. &
lire également https://www.bonobosworld.org/fr/congo-belge-une-histoire-coloniale-douloureuse/chapitre-2-1-etat-
independant-du-congo-eic,

2 TARLET Fanny, « De la propriété publique aux biens publics (I’exemple mobilier) », Les Cahiers Portalis, 2018/1
(N°5), p. 45-61. DOI : 10.3917/cap0.005.0045. URL : https://www.cairn.info/revue-les-cahiers-portalis-2018-1-page-
45.htm

3 Pierre Englebert, Incertitude, autonomie et parasitisme : les entités territoriales décentralisées et I'Etat en République
démocratique du Congo, Editions Karthala, Politique africaine 2012/1 N° 125 , pages 169 a 188

4 ldem
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constitué des biens lui appartenant qui sont affectés a l'usage direct du public ou a un service public, a
condition qu'ils soient indispensables a I'exécution des missions de ce service.

Il est constitué des biens meubles et immeubles, du domaine naturel et du domaine artificiel. Ainsi,
le sol et le sous-sol de la mer entre la limite extérieure de la mer territoriale et le rivage de la mer (défini
comme la zone couverte et découverte par les plus hautes mers) ; les terrains réservés pour des besoins
d'intérét public maritime, balnéaire ou touristique, acquis par I'Etat ; les terrains soustraits artificiellement a
l'action du flot, qui demeurent dans le domaine public maritime naturel, sauf dispositions contraires de
concessions translatifs de propriété. Soulignons que les biens publics du domaine public de I'Etat peuvent
étre gérés par les personnes privées®. Mais le fait que ces biens fassent 1'objet d’utilisation privée au profit
de particuliers ou de sociétés exercant des activités privées ne les soustrait pas au régime de la domanialité
publique. En effet, ils concourent au fonctionnement de l'ensemble du port et ont été aménagés pour étre
raccordés aux voies fluviales, ferrées ou routiéres qui constituent le port.

1.2. Régime juridique des biens du domaine public

Nous avons évoqué d'une maniére ou d’une autre le régime juridique de la domanialité publique en
parlant de la notion épistémique de ce concept et nous ne manquerons pas a y revenir de temps a autre dans
la suite de la dissertation’. C’est pourquoi, nous nous contenterons a ce stade de rappeler l'essentiel du
régime juridique de la domanialité publique. Parler du régime juridique de la domanialité publique consiste
a décortiquer les régles structurantes qui expliquent la spécialité des biens du domaine public de 'Etat ou
des personnes publiques et affectés a 'usage des administrés ou au fonctionnement d’un service public.
Apreés que cette combinaison ait introduit un bien dans le domaine public de I'Etat, celui bénéficie d’une
protection juridique spéciale. Ainsi les regles juridiques protégent ce bien du domaine public en consacrant
l'inaliénabilité, I'imprescriptibilité et I'insaisissabilités.

Les biens du domaine publique sont ainsi immunisés contre les cessions, méme si nous avons
démontré précédemment qu’ils peuvent tout de méme étre céder. L'imprescriptibilité fait référence a la non
appropriation du bien domanial & cause de I'écoulement d"un certain délai de son usage par le particulier et
lI'infaisabilité exclus toute saisie d"un bien public pour le réeglement d"un litige judiciaire. Le régime juridique
contienne également les régles juridiques relatives a I'usage des biens publics. Cet usage est commun lorsque
I'usage est ouvert a tous les citoyens ou un usage privatif lorsqu’un particulier occupe de maniére perméante
un bien public a la suite d'une autorisation administrative assortie du paiement d’une redevance.

II. CADRE JURIDIQUE ET INSTITUTIONNEL DU DOMAINE PUBLIC FONCIER ET
IMMOBILIER EN RD CONGO

Parler du cadre juridique et institutionnel du domaine public congolais consiste a analyser a
décortiquer la gestion des biens appartenant a I'Etat et aux personnes publiques. C’est ainsi qu’il sera
question d’aborder question d’aborder le cadre juridique (A) avant de voir le cadre institutionnel (B).

A. Cadpre juridique du domaine public foncier et immobilier congolais

Il sera question d’abord question d’analyser les bases constitutionnels (a) avant de voir les bases
constitutionnelles (b).

a. Les bases constitutionnelles du domaine public foncier et immobilier congolais

La Constitutionnelle contient plusieurs bases du domaine public de I'Etat. Elle consacre la
souveraineté de I'Etat sur le sol et les ressources naturelles. Elle consacre également la personnalité juridique
des démembres de I'Etat, des services, entreprises et établissements publics. Cette personnalité juridique
permet a ces entités de disposer leur propre patrimoine constitué des biens du domaine public et ceux du
domaine privé. Dans le domaine public, une partie importante est constitué des biens fonciers et
immobiliers. Il s’agit d’ailleurs, du principal patrimoine de I'Etat et des personnes publiques. Car, le sol est
le premier bien du domaine public de I'Etat. L’article 9 de la Constitution stipule que « L'Etat exerce une
souveraineté[] permanente notamment sur le sol, le sous-sol, les eaux et les foréts, sur les espaces aérien,

> KANGULUMBA MBAMBI V., Droit civil : les biens, EUA, Kinshasa, 2011, p.76.

6 VUNDUAWE-te-PEMAKO, Traité de Droit administratif de la République Démocratique du Congo, Larcier, Brylan,
2020

" KANGULUMBA MBAMBI, Op.cit., p.79.
8 KANGULUMBA MBAMBI, Op.cit., p.80-82.
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fluvial, lacustre et maritime congolais ainsi que sur la mer territoriale congolaise et sur le plateau continental
))9,

Les modalités de gestion et de concession du domaine de I'Etat visé a l'alinéa précédent sont
déterminées par la loi ». L'Etat est donc propriétaire du domaine foncier et des immobilisations incorporés
sur le fond. Il est également propriétaire des ressources naturelles du sol et du sous-sol, des ressources
hydrauliques, dés I'espace au-dessus du territoire national. L'Etat exerce son droit de propriété sur ces biens
dans I'intérét général. Il garantit la jouissance a tous les citoyens. La propriété de I'Etat sur les biens du
domaine publique est établit par la souveraineté reconnus a 1'Etat sur son territoire. Ainsi cette propriété est
une partie de la souveraineté en vertu de laquelle, I'Etat dispose le droit de propriété. On peut donc parler
de la théorie souveraine de la propriété de I'Etat sur les biens fonciers et immobiliers. C’est cette théorie qui
justifie la protection particuliére de ces biens!®. Ces biens fonciers et immobiliers appartiennent a I'Etat qui
peut en accorde la jouissance aux particuliers. C'est dans ce sens qu’il faut placer l'article 34 qui ajoute que
« La propriétéL] privée est sacrée ».

L'Etat garantit le droit a la propriété individuelle ou collective acquis conformément a la loi ou a la
coutume. Il encourage et veille a la sécurité des investissements privés, nationaux et estrangers. Nul ne peut
étre priver de sa propriété que pour cause d’utilité publique et moyennant une juste et préalable indemnité
octroyée dans les conditions fixées par la loi. Nul ne peut entrer saisi en ses biens qu’en vertu d'une décision
prise par une autorité judiciaire compétente ».

b. Les bases législatives et reglementaires du domaine public foncier et immobilier congolais
1°. Bases législatives

Les bases juridiques du domaine public foncier et immobilier de I'Etat sont posées par la loi n°® 73-021
du 20 juillet 1973 portant régime général des biens, régime foncier et immobilier et régime des suretés, telle
que modifiée a ce jour. En effet, son article 10 consacre le cadre général du domaine public de I'Etat congolais
en ces termes « les biens de I'Etat affectés a un usage ou un service public sont hors commerce tant qu’ils ne
sont pas régulierement désaffectés ». En ce qui concerne les biens fonciers du domaine public de I'Etat, c’est
l'article 55 de la méme loi qui les consacrent en ces termes « le domaine foncier public de I'Etat est constitué
de toutes les terres affectées a un usage ou a un service public »'.

Il ressort de ces dispositions que la propriété de I'Etat sur le domaine foncier et immobilier de I'Etat
congolais est consacrée et projetée par le législateur, mais sa consistance dépendant de la décision
discrétionnaire de I'Etat a affecter les biens dans ce domaine a travers les actes administratifs d’affectation.
Si les fonciers sont nommément cités par le législateur notamment dans I'article 55, les biens immobiliers
comme les biens mobiliers ne le sont pas de maniere expression. Ils sont supposés suivant le libellé de
I'article 10 qui consacre la domanialité publique, car dans la tout patrimoine les biens peuvent étre constitués
des meubles et des immeubles.

L’élément ou la condition centrale reste I'affectation. C’est cette derniére qui couvre le bien affectés
d’une protection particuliere consacrée a I’article 209 et 210 de la loi précitée. Son article 3 énonce « Les gots
des substances minérales, y compris les gots artificiels, les eaux souterraines et les gots géothermiques se
trouvant sur la surface du sol ou renfermés dans le sous-sol ou dans les cours d'eau du territoire national
sont la propriété exclusive, inaliénable et imprescriptible de 1'Etat, fondée sur sa souveraineté sur les
ressources naturelles ». Et l'article 5 organise 1'accés ou 'usage de ce domine en soulignant que « toute
personne morale est autorisée a se livrer a la recherche ou a l'exploitation non artisanale des substances
minérales sur toute I'étendue du territoire national, a condition qu'elle soit titulaire d'un droit minier et/ou
de carrieres en cours de validité accordé par 'autorité compétente »12. L'article de ce code confie la gestion
de ce domaine au cadastre minier. Il faut également indiquer la loi n°011-2002 du 29 aout 2002 portant code
forestier consacre la propriété de I'Etat congolais sur les foréts et organisation les conditions de I’exploitation
forestiere par les particuliers. Il y a également important de n°15/026 du 31 décembre 2015 relative a 'eau
qui consacre la propriété de 1'Etat sur les cours d’eau, les lacs et les autres ressources hydrauliques

2°. Bases réglementaires

Quant au cadre reglement, il s’agit des actes administratifs reglementaire régissant le domaine public
fonciere et immobiliére de 1'Etat et des personnes public pris en application de la Constitution et de la loi

9 POUILLAUDE H-B et LANGELIER E., op.cit, p.115.

10 POUILLAUDE H-B et LANGELIER E., Traité de la proprieté publique, le Moniteur, 149.
1 Loi n° 73-021 du 20 juillet 1973..., Op.cit.

12 1dem.
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dite fonciére. C’'est I'ensemble des réglements constituant le droit administratif congolais des biens du
domaine public de I'Etat. Ainsi, il nous semble loyal de mentionner le décret du 8 juin 1888 relatif a
l'aliénation des terres appartenant a I'Etat congolais, qui s’applique en partie a cause de son abrogation
partielle par la loi dite fonciére. Ce décret consacre le droit de 'Etat a aliéner ses terres, sur base d’une
décision administrative de désaffectation. Plusieurs autres décrets et arrétés ministériels pris en application
du cadre constitutionnel et législatif renforcent et organise la protection du domaine public foncier et
immobilier de I'Etat congolais’3.

c. Regards croisés sur le régime juridique congolais domaine foncier et immobilier

Par régime juridique, nous entendons 'ensemble des régles applicables a une situation donnée, et en
l'espeéce, aux biens du domaine public. Ces régles se retrouvent dans le libellé de l'article 10 de la loi du 20
juillet 1973. Suivant l'article 9 et 10 de la loi du 20 dite fonciere et 27 du Code civil livre 11, les biens de 'Etat,
affectés a un usage ou a un service public sont hors commerce tant qu'ils ne sont pas régulierement
désaffectés (art. 10); il n'y a que les choses qui sont dans le commerce qui puissent étre I’objet des conventions
». Ceci veut dire que les biens du domaine public sont donc hors commerce. En d'autres termes, les biens du
domaine public sont inaliénables, imprescriptibles'*. Cette déduction est conforme au prescrit des articles 55,
alinéa 2 et 210, alinéa 2 de la loi en tant qu'ils consacrent I'inaliénabilité, l'imprescriptibilité et 1'insaisissabilité
des biens du domaine public.

1°. Inaliénabilité des biens fonciers et immobiliers du domaine public congolais

Selon la loi, les terres du domaine public foncier de I'Etat sont inconcessibles tant qu'elles ne sont pas
régulierement désaffectées, ce qui signifie qu'elles sont fermées aux concessions de droit civil, mais peuvent
faire l'objet de concessions sur le plan du droit administratif'>. Ces terres sont régies par les dispositions
particuliéres aux biens affectés a un usage ou a un service public. Les immeubles du domaine public
immobilier de I'Etat ne sont ni cessibles ni susceptibles de location, tant qu'ils ne sont pas réguliérement
désaffectés, et sont également régis par ces mémes dispositions. Par exemple, si un commercant,
concessionnaire d'un emplacement sur le domaine public, accorde a un autre commercant la jouissance de
cet emplacement contre indemnité, cette convention ne constitue pas une location d'un bien immobilier. De
méme, une convention portant sur l'exploitation d'une friterie sur le domaine public peut étre annulée si les
autorisations nécessaires n'ont pas été obtenues. Cependant, il est important de noter que les terres du
domaine public foncier peuvent étre grevées d'hypothéque portant sur les concessions miniéres et sur les
concessions de chemins de fer, comme le souligne le professeur Kalambay?.
2°. Imprescriptibilité

II est impossible d'acquérir un bien du domaine public par prescription, car ces biens sont régis
différemment de ceux du domaine privé de I'Etat ou des particuliers. Ils échappent donc aux modes
d'appropriation propres aux biens des particuliers ou du domaine privé de 1'Etat, dont la prescription.
L'article 620 du CC livre III stipule d'ailleurs que « On ne peut prescrire le domaine des biens qui ne sont
pas dans le commerce »'. Les biens du domaine public étant hors commerce, ils ne peuvent étre acquis sans
désaffectation préalable.

3°. Insaisissabilité

II est impossible d'acquérir un bien du domaine public par prescription, car ces biens sont régis
différemment de ceux du domaine privé de 1'Etat ou des particuliers. Ils échappent donc aux modes
d'appropriation propres aux biens des particuliers ou du domaine privé de 1'Etat, dont la prescription.
L'article 620 du CC livre III stipule d'ailleurs que « On ne peut prescrire le domaine des biens qui ne sont
pas dans le commerce »8. Les biens du domaine public étant hors commerce, ils ne peuvent étre acquis sans
désaffectation préalable.

L'article 9, alinéa 2 de la loi stipule que les biens appartenant a I'Etat et ressortissant du domaine public
sont administrés et ne peuvent étre aliénés que dans les formes et suivant les regles qui leur sont particuliéres.
Mais quelles sont exactement ces regles ? C'est la que la question se pose, car la loi ne précise pas

13 La Constitution, la Loi du 20 juillet 1973 telle que revisée en 1980 et en 2025 ainsi que des actes reglementaires,
participent a la protection du domaine foncier et immobilier de I’Etat congolais.

14 KANGULUMBA MBAMBI V., Op.cit., p.80.

15 Idem

16 KALAMBAYI LUMPUNGU, Droit civil. Les biens,
17 Code civile livre 111, art. 620.

18 Idem
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explicitement ces regles. Il faut donc se référer a d'autres dispositions légales et réglementaires pour
comprendre les modalités d'administration et d'aliénation de ces biens.

B. Défis juridiques et pratiques de la gestion du domaine public foncier et immobilier en RDC

Comme nous l’avons souligné, ’organisation administrative du secteur foncier demeure complexe et
parfois fragmentée. Plusieurs autorités se juxtapose dans la gestion du domaine public, ce qui peut entrainer
des conflits de compétences et une mauvaise coordination administrative. Face aux nombreuses difficultés
rencontrées dans le secteur foncier, le Gouvernement congolais a entrepris plusieurs réformes visant a
moderniser la législation fonciere. Une nouvelle réforme adoptée en 2025 vise notamment a renforcer la
transparence, sécuriser les transactions immobilieres et le renforcement de la protection du domaine public
foncier de I’Etat. Cette réforme consacre par ailleurs, la modernisation du cadastre, la numérisation des titres
fonciers, la création de mécanismes de conciliation pour résoudre les conflits fonciers et 'amélioration de la
gouvernance fonciére.

Malgreé ces efforts, de nombreux défis subsistent dans la mise en ceuvre effective de ces réformes. L'un
des principaux défis du systeme foncier congolais est 1'insécurité juridique liée aux droits fonciers entre
I'Etat les particuliers occupant les terrains publics et le détournement des parcelles des I'Etat. Ces types des
conflits résulte notamment de la fraude dans 'octroi des titres fonciers ; la falsification des documents
fonciers et la superposition des titres de propriété privée et publiques sur certaines parcelles de terrel?.

De nombreux litiges immobiliers opposent ainsi particuliers aux autorités publiques et communautés
locales, ce qui fragilise la sécurité juridique et nuit au développement économique. Dans cet ordre d’idée, il
faut également citer la problématique de la propriété coutumiéres des chefs traditionnels sur les terrains de
I'Etat?. Malgré la consécration de I'Etat et des personnes publiques comme les seuls propriétaires des biens
fonciers du domaine public de I'Etat, les chefs traditionnels revendiquent aussi leur droit de propriété sur
les mémes terres, conduisant ainsi a une certaine confusion et aux conflits. Cette situation est aggravée par
la coexistence du droit écrit et du droit coutumier, qui complique la reconnaissance et la sécurisation des
droits fonciers.

En outre, la corruption constitue un autre défi majeur dans la gestion du domaine public foncier et
immobilier congolais. Dans plusieurs cas, I'octroi de concessions foncieres ou l'attribution de titres
immobiliers peut étre influencé par des pratiques illicites telles que les pots-de-vin, les pressions politiques
pour opérer les désaffections irréguliéres de terrains. Ces pratiques contribuent a la spoliation des terres
publiques compromettent la transparence dans la gestion du patrimoine immobilier de I'Etat. Pour cette
raison, les autorités congolaises ont récemment annoncé une politique de tolérance zéro contre la fraude et
la spoliation fonciére dans le cadre des nouvelles réformes du secteur?!.

Un autre défi important réside dans l'insuffisance du systeme cadastral. Dans zones de l'intérieur du
pays les données cadastrales sur le domaine public foncier sont incomplétes ou inexistantes a cause
notamment de la mauvaise gestion des archives fonciéres et les systémes d’enregistrement archaiques??. Cet
état des faits favorise les conflits fonciers et rend difficile la gestion efficace du domaine public foncier et
immobilier. Comme nous le verrons, la modernisation du cadastre et la digitalisation des registres fonciers

apparaissent ainsi comme des réformes indispensables pour améliorer la gouvernance fonciere.

Ces phénomenes rendent plus difficile le contréle du domaine public par 'Etat et compromettent
I'aménagement urbain. C'est dire que la gestion du domaine public foncier et immobilier en République
Démocratique du Congo constitue un enjeu central pour la gouvernance territoriale, le développement
économique et la stabilité sociale?. Le relevement de ces défis apparait comme la clé de la bonne gestion du
domaine public foncier et immobilier apparait comme une condition essentielle pour garantir un
développement durable et une meilleure valorisation du patrimoine national. Les réformes récentes du
secteur foncier témoignent de la volonté des autorités congolaises d’améliorer la gouvernance fonciére et de

¥ 1enjeu et defis de la gestion du domaine en RDC
20 MBANGAMA LUMU A-P, Op.cit. p.111.

2L IRAGI MANGAYANE R., La sauvegarde du patrimoine de ’Etat en RDC : Quand le Decret n°24/04 contredit
I’esprit de I’'immunité d’éxecution OHADA ; Le Gouvernement de la RDC déclare la guerre a I’impunité des
spoliateurs des biens publics et instaure une politique de tolérance zéro, sur https://www.deskeco.com, consulté le 25
mars 2026.

2 IRAGI MANGAYANE R., Op.cit.
2 |dem
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renforcer la sécurité juridique des droits fonciers. Toutefois, leur succés dépendra largement de la volonté
politiques gouvernants.

CONCLUSION

Au demeurant, la propriété et la domanialité publiques des biens fonciers et immobiliers du domaine
public en RDC, constitue une foret scientifique non encore exploré suffisamment, malgré la multiplicité des
défis que pose cette matiére. La propriété et la gestion des biens du domaine public de I'Etat et des personnes
publique ont toujours été au centre des préoccupations dans plusieurs Etats modernes dans la mesure o1,
elles ont un impact significatif sur la capacité matérielle de I'Etat a répondre aux besoins liés a
I'accomplissement de ses missions. Ainsi, en RDC le constituant comme le législateur ont consacré la
propriété des biens publics du domaine public de I'Etat a travers les principes principe régissant ces biens
et en opposant le domaine public au domaine privé de I'Etat et des personnes publiques. Cependant, cette
consécration s’est révélée partiale et incompléte en raison de plusieurs zones d’ombres, des contradictions
et des incertitudes qui sont a base du désordre caractérisant les biens domaniaux.

La multiplicité des législations a conduit a la multiplicité des acteurs intervenant dans la gestion des
biens du domaine public de 1'Etat, notamment les biens fonciers et immobiliers de 1'Etat et des personnes
publiques. C’est ainsi que I'étude a plaidé pour I'harmonisation de la législation régissant les biens fonciers
et immobiliers du domaine public a travers 'adoption d’un corps unique des regles qualifiées de code de la
propriété publique. Ainsi, la RDC pour entrer dans la modernité domaniale comme les autres Etats a la
I'image de la France et assurer une sécurité juridique des biens fonciers et immobiliers domaniaux. Outre
son adoption, le code de la propriété publique devrait affirmer instaurer un propriétaire unique des biens
fonciers et immobiliser domaniaux. C’est dans ce sens que nous avons suggéré la création de 1’Agence
nationale de la propriété publique (ANPP) disposant de la pleine propriété sur tous les biens fonciers et
immobiliers du domaine public. Ceci permettra non seulement d’arréter 1'hémorragie des acteurs
intervenant dans la gestion des biens publics, mais surtout d’enlever toute ambiguité sur la propriété
publique des biens fonciers et immobiliers du domaine public.
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