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DIRECTIVES VOLONTAIRES POUR LA GOUVERNANCE FONCIERE -
D’un coup d’oeil, ORGANISATION DES NATIONS UNIES POUR
L’ALIMENTATION ET L'AGRICULTURE, Rome, 2012.
http://www.fao.org/docrep/016/i3016f/i3016f.pdf
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 Gouvernance fonciere . Concerne le processus grace

auquel sont prises les décisions ayant trait a 'acces aux
terres, a leur utilisation, la maniere dont ces deécisions
sont _appliguées, et la facon dont les intéréts fonciers
conflictuels sont conciliés. Les elements clés de cette
definition englobent la prise de décision, la mise en
oeuvre et la résolution des conflits, en mettant I'accent a
la fois sur le processus et sur ses résultats. (GLTN,
20083).

3GLTN, 2008. Common Definitions of the Global Land Tools Network, ONU-Habitat, http://www.gltn.net/en/finding-common-
definitions.html [consulté le 30 mars 2009].
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« La regulation est deéefinie comme étant “une sorte
d’appareillage propre a un secteur intégre qui entrelace
regles générales, décisions particulieres, sanctions,
reglements des conflits” (Frison-Roche : 2004 p.205).

|l s’agit d’'un phénomene qui “a pour objectif d'assurer la
stabilité d'un systéeme” (Frison-Roche : 2004 p.205).
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Les 7 principes internationaux pour
encadrer I'investissement foncier
(BM, FAO, Cnuced, FIDA)
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Sept principes internationaux pour encadrer
I'investissement foncier

Pour encadrer l'investissement foncier, Banque mondiale, FAO, Cnuced et
FIDA ont adopté sept principes :

« Principe 1 : les droits fonciers existants sont reconnus et respecteés.

- Principe 2 : les investissements ne mettent pas en danger la sécurité
alimentaire, mais au contraire la renforcent.

- Principe 3 : on veille a la transparence, a la bonne gouvernance et a la
création d’un environnement propice.

* Principe 4 : consultation et participation (des populations concernées).

« Principe 5 : la viabilite €conomique et la responsabilité des projets
agricoles.

* Principe 6 : la durabilité sociale (les investissements génerent un impact
social positif et distributif et n"augmentent pas la vulnérabilité).

« Principe 7 : la durabilitée environnementale (quantification et minimisation
des impacts environnementaux).

Janvier 2010, www.responsibleagroinvestment.org/rai
http://www.monde-diplomatique.fr/2011/09/A/20940
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Les Directives volontaires pour la
gouvernance fonciere

(ONU)
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Les Directives volontaires pour la gouvernance
fonciere, un accord international de FONU

— Directives volontaires pour une gouvernance
responsable des regimes fonciers applicables aux terres,
aux péches et aux foréts dans le contexte de la sécurité
alimentaire nationale.

— Un accord international de TORGANISATION DES NATIONS UNIES
POUR L'ALIMENTATION ET UAGRICULTURE (Rome, 2012)

— Elles ont été officiellement approuvées par le Comité de la sécurité
alimentaire mondiale (CSA) le 11 mai 2012. Depuis, la mise en ceuvre
des Directives a été encouragée par le G20, Rio +20, I'Assemblée
générale des Nations Unies et de I'Assemblée des parlementaires
francophones.

— Consultation pres de 1 000 personnes, plus de 130 pays
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Les Directives visent a :

garantir la sécurité alimentaire pour tous

améliorer la gouvernance fonciere en fournissant des indications et des
informations sur les pratiques acceptées au niveau international, pour
mettre en place des systemes de droits relatifs a l'utilisation, a la
gestion et au contrble des terres, des péches et des foréts;

contribuer a I'amélioration et a I'élaboration des cadres politique,
juridigue et organisationnel qui regulent 'ensemble des droits fonciers
Sur ces ressources;

renforcer la transparence des systemes fonciers et améliorer leur
fonctionnement; en tenant compte de toutes les formes de régimes
fonciers:

* publics, privés, communautaires, autochtones, coutumiers et
Informels

- Il nexiste pas de définition internationale de la notion de « terres »
s'agissant des regimes fonciers. Le sens de ce terme peut étre
défini dans le contexte national.

http://www.fao.org.proxy.bibliotheques.ugam.ca:2048/docrep/016/i2801f/i2801f.pdf
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— assurer la stabilité sociale, la securité en matiere de logement, le
developpement rural, la protection de l'environnement, ainsi qu’un
developpement économique et social durable.

— renforcer les capacités et le mode de fonctionnement des organismes
d’exécution, des autorités judiciaires, des collectivités locales, des
organisations d’agriculteurs et de petits producteurs, pécheurs et
utilisateurs de la forét, des pasteurs, des peuples autochtones et autres
communautés, de la sociéeté civile, du secteur privé, du monde
universitaire, et de toute personne concernée par la gouvernance
fonciere, et promouvoir la coopération entre ces divers acteurs.

http://www.fao.org.proxy.bibliotheques.ugam.ca:2048/docrep/016/i2801f/i2801f.pdf
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Le cadre d’analyse de |a
gouvernance fonciere

(Banque mondiale)
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La Banque mondiale
* Le Cadre d’analyse de la gouvernance fonciere (CAGF)

est un outil de diagnostic permettant d’évaluer:

— le cadre juridique, les politiques et les pratiques en
matiere de foncier et d’utilisation des terres.

— le CAGF se base sur un examen détaillé de toutes les
données disponibles, gu’elles soient conceptuelles ou
empiriques, concernant les expériences en termes de
gouvernance fonciere (voir : Land Governance Assessment
Framework : Conceptual Approach, Formulation and
Methodology).

http://siteresources.worldbank.org/INTLGA/Resources/LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_website.pdf?res
ourceurlname=LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_website.pdf#pagel186
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Le CAGF regroupe les rubriques foncieres en

cing grands themes :

1. Cadre juridique et institutionnel

2. Planification de l'utilisation du sol, gestion des terres et
fiscalité fonciere

3. Gestion des terres publiques
4. Acces public aux informations foncieres
5. Résolution des litiges et gestion des conflits.

e 21 indicateurs de gouvernance fonciere (IGF)

e 80 dimensions clés

http://siteresources.worldbank.org/INTLGA/Resources/LGAF ImplementationManual 070811 Fr
website.pdf?resourceurlname=LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_website.pdf#page186 ESG UQ?\M 13



http://siteresources.worldbank.org/INTLGA/Resources/LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_

Cadre juridique et institutionnel

Planification de I'utilisation du sol, fiscalité

Reconnaissance des droits fonciers

Droits fonciers (zone rurale)

Droits fonciers (zone urbaine)

Droits collectifs ruraux

Droits collectifs urbains

Possibilités d'individualisation de la tenure
Respect des droits fonciers

Terres communautaires enregistrées
Terres individuelles rurales enregistrées
Terres individuelles urbaines enregistrées
Droits des femmes formellement reconnus
Propriété collective réglementée
Changement d'affectation indemnisé
Mécanismes de reconnaissance des droits
Preuves non écrites

Reconnaissance de la possession

Droits d'enregistrement abordables
Enregistrement sans frais informels
Formalisation des droits urbains possible
Possession reconnue

Restrictions des droits

Restrictions en zone urbaine

Restrictions en zone rurale

Clarté des mandats

Réles institutionnels séparés
Chevauchement (horizontal)
Chevauchement (vertical)

Partage de l'information

Equité et non-discrimination

Politigue fonciére transparente

Objectifs d'équité intégrés dans la politique
Politigue fondée sur les colts/bénéfices
Mise en ceuvre de la politique surveillée
Transparence de l'utilisation des sols

Avis sur les changements en zone urbaine
Avis sur les changements en zone rurale
Partage des gains éventuels

Rapidité du changement d'affectation
Efficacité de la planification fonciére
Développement de la plus grande ville
Développement des 4 villes suivantes
Accompagnement de la croissance urbaine
Respect de la taille des parcelles

Usage réel conforme au plan d'affectation
Rapidité et prévisibilité

Conditions de construction réalistes
Délivrance des permis de construire
Transparence de I'évaluation des terres

Estimation de la valeur des terres transparente

Registres fiscaux disponibles

MR R RN

ii

IGF-10
10
10

Analyse par les
spécialistes

g

Panel 1
Tenure fonciére

Panel 2
Utilisation du sol
en zone urbaine

Panel 3
Utilisation/Politique
fonciére en zone rurale

Panel 4
Evaluation/Fiscalité
fonciére

Panel 5
Terres publiques

Panel 6
Registre/Cadastre

Panel 7
Conflits

Panel facultatif

http://siteresources.worldbank.org/INTLGA/Resources/LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_website.pdf?res

ourceurlname=LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_website.pdf#pagel186

IGF-11
11
1 i
11 i
\_ 11 v
IGF-12
12 i
12 i
12 il
12 v
12 v
12 i
IGF-13
13 i
13 i
IGF-14
14
14 i
14 i
14 v
14 v
IGF-15
15 i
15 i
\_15 iii

IGF-16
{16 i
16 i
16 i
16 v
16 v
16 i
IGF-17
17 i
17 i
IGF-18
18 i
18 i
18 i
IGF-19
19 i

IGF-20

20 i
20 i
20 v
IGF-21
21 i
21 i
\_21 iii

Efficacité de la collecte des impdts fonciers
Exemptions justifiées

Registres fiscaux détaillés

Impdts exigibles diiment collectés
Recettes de I'impdt foncier > colits engagés
Identification des terres publiques
Propriété publique justifiée

Inventaire des terres publiques complet
Responsabilités attribuées

Ressources disponibles

Inventaire des terres publiques consultable
Information clés sur les concessions
Incidence de I'expropriation

Transfert & des intéréts privés

Conversion rapide en cas d'expropriation
Transparence des procédures
Indemnisation en cas d'expropriation
Indemnisation de tous les droits

Rapidité de I'indemnisation

Voies de recours

Recours examinés dans un délai raisonnable
Processus transparent

Transparence des cessions publiques
Baux publics diment collectés

Modalités de cession des terres publiques
Complétude du registre foncier
Cartographie des enregistrements fonciers
Servitudes privées pertinentes
Restrictions publiques pertinentes

Facilité des recherches dans le registre
Enregistrements accessibles

Prompte réponse aux recherches

Fiabilité des enregistrements

Suivi de la satisfaction de la client&le
Registre/cadastre & jour

Rentabilité et soutenabilité financiére
Coiit de I'enregistrement

Soutenabilité financiére

Investissement en capital

Transparence

Barémes accessibles au public

Paiements informels découragés
Attribution des responsabhilités
Résolution des conflits accessible
Résolution informelle des conflits reconnue
Choix du systéme

Possible de faire appel des décisions

Peu de conflits en attente de résolution
Peu de conflits dans les dossiers a traiter
Résolution des conflits rapide

Peu de conflits de longue date
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Theme 1. Cadre juridique et institutionnel

http://siteresources.worldbank.org/INTLGA/Resources/LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_ ESG UQ?\M
website.pdf?resourceurlname=LGAF_ImplementationManual_070811 Fr_website.pdf#pagel8

IGF-1. Reconnaissance du continuum des droits fonciers
— Laloi reconnait divers droits fonciers individuels et
collectifs (y compris les droits secondaires et les droits

des minorités et des femmes)

i | es droits fonciers en zone rurale sont reconnus.
I | es droits fonciers zone urbaine sont reconnus.
Il Les droits collectifs en zone rurale sont reconnus.

Iv_ Les droits collectifs des groupements informels en zone
urbaine sont reconnus.

v Lorsque cela est souhaitable, il existe des procédures
financierement abordables pour I'individualisation de la

tenure.
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Theme 1. Cadre juridique et institutionnel

« IGF-2. Respect des droits fonciers — Les droits reconnus par la
loi sont respectes (y compris les droits secondaires ainsi que
les droits des minorités et des femmes)

° | La plupart des terres communautaires ou coutumieres sont
cartographiées et les droits sont enregistres.

o i Les terres individuelles en zone rurale sont enregistrées.

il Lesterres individuelles en zone urbaine sont enregistrées.

« iv Lesdroits des femmes sont reconnus dans la pratique par le
systeme formel (a la fois en zone urbaine et en zone rurale).

v  Lalégislation reglemente de facon adaptée la gestion de la
propriété commune.

e vi La perte de droits consécutjve a une quification de
I’affectation des sols donne lieu a indemnisation.

http://siteresources.worldbank.org/INTLGA/Resources/LGAF_ImplementationManual_070811_Fr ESG UQ?\M

_website.pdf?resourceurlname=LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_website.pdft#pagel8 16



Theme 1. Cadre juridique et institutionnel

IGF-3. Mécanismes de reconnaissance des droits fonciers — La définition
formelle et I’attribution de droits, de méme que la procédure
d’enregistrement des droits fonciers, sont en accord avec les pratiques
sur le terrain. Lorsque ce n’est pas le cas, il existe des mécanismes de
mise en correspondance qui sont abordables et non discriminatoires

i Des types de preuves non écrites peuvent étre utilisés pour prouver la
legitimité des droits de propriéte.

i Les occupations/possessions de longue date non contestées sont
reconnues.

i Le premier enregistrement sur demande des terrains n’est pas limité par
la capacité des usagers a s’acquitter des frais réglementaires d’enregistremen

iv_ Le premier enregistrement sur demande des terrains ne néecessite pas de
paiements informels importants.

v Laformalisation des droits sur un terrain a usage résidentiel en zone
urbaine est possible et financierement abordable.
Vi Il existe un processus transparent et efficace pour formaliser les

occupations/possessions.

http://siteresources.worldbank.org/INTLGA/Resources/LGAF_ImplementationManual_070811_F
r_website.pdf?resourceurlname=LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_website.pdf#pagel8 ESG UQ?\M 17



Theme 1. Cadre juridique et institutionnel

* IGF-4. Restrictions des droits — Les droits fonciers
ne sont pas tributaires du respect de normes
irréalistes

* 1 Lesrestrictions en zone urbaine sur I'occupation du
sol, la propriéeté et la transférabilité sont justifiées.

* II  Les restrictions en zone rurale sur I'occupation du
sol, la proprieté et la transféerabilité sont justifiees.

http://siteresources.worldbank.org/INTLGA/Resources/LGAF_ImplementationManual_070811_Fr ESG UQ?\M
_website.pdf?resourceurlname=LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_website.pdf#pagel8

18



Theme 1. Cadre juridique et institutionnel

 IGF-5. Clarté des mandats et des pratiques — Les mandats institutionnels
concernant la réeglementation et la gestion du secteur foncier sont
clairement définis, le chevauchement des responsabilités est evité et
I'information est partagée en fonction des besoins

o Il existe une separation justifiée entre les différentes fonctions liées a la
formulation des politiques, a leur mise en oeuvre et aux procédures d’arbitrage.

« i Les responsabilites en matiere fonciere entre ministeres et agences ne se
chevauchent pas (chevauchement horizontal).

o il Les responsabilités en matiere fonciere des differents niveaux
d’administrations et de collectivités ne se chevauchent pas (chevauchement
vertical).

v L'information fonciere est partagée entre les institutions concernées.

http://siteresources.worldbank.org/INTLGA/Resources/LGAF_ImplementationManual_070811_F
r_website.pdf?resourceurlname=LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_website.pdf#pagel8 ESG UQ?\M 19



Theme 1. Cadre juridique et institutionnel

 |IGF-6. Equité et non-discrimination dans le processus de prise de
décisions — Les politiques sont formulées au terme d’un processus
légitime de prise de décisions qui s’appuie sur les contributions de
tous les acteurs concernés. Le cadre juridique n’est pas
discriminatoire et les institutions qui font appliquer les droits fonciers
sont uniformément accessibles a tous

o | La politique fonciere est élaborée selon un processus participatif.

o i Des objectifs d’équité sont visés par la politique fonciére et la
réalisation de ces objectifs est suivie.

o i Le colt de mise en oeuvre de la politique fonciere est chiffre, compare
aux résultats, et couvert par des ressources suffisantes.

v Il existe des rapports publics réguliers pour rendre compte des
progres dans la mise en oeuvre de la politique.

http://siteresources.worldbank.org/INTLGA/Resources/LGAF_ImplementationManual_070811_Fr
_website.pdf?resourceurlname=LGAF_ImplementationManual_070811_Fr_website.pdf#pagel8
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Risques liés a la gouvernance
fonciere dans l'investissement en
Immobilier

(PRI, UNEP FI, Pacte mondial )
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Les Investisseurs Institutionnels sont des acteurs
déterminants, detenant a la fois un pouvoir politique et
économique.

Le nombre de développements immobiliers dans les
marches, d’Asie, d’Afrique, d’Amérique latine et du Moyen-
Orient, est en croissance.

Les investissements en immobilier sont de plus en plus
nombreux, tant par leur étalement geographique, que par
la diversification d’actifs.

Chaque catégorie d’'actifs présente des risques, des
possibilités et des droits qui leur sont propres.
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Ivanhoé Cambridge
d’'immobilier
ESG UQAM

Les principes pour l'investissement responsable (UNEP
Fl et le Pacte Mondial)

= clarifier a l'international les regles de bonne conduite des
Investisseurs qui se disent responsables

= 1400 organisations signataires des PRI
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ASSET OWNER SIGNATORIES 24

British Columbia Municipal Pension Plan
CAAT Pension Plan

Caisse de dépdt et placement du Quéebec
Canada Pension Plan Investment Board

Canadian Unicn of Public Employees Employees’ Pension Plan
(CEPF)

Comité syndical national de retraite Batirente
Community Foundation of Ottawa
Développement international Desjardins
Fondaction CSN

Fonds de sclidante FTQ

Gestion FERIQUE

Healthcare of Ontario Pension Plan (HOOPP)
Mative Benefits Plan

Ontaric Teachers' Pension Plan

OPSEU Pension Trust

Public Sector Pension Investment Board
Régime de Retraite de ['Université de Montréal
Régime de retraite de 'Université du Québec
Simon Fraser University

55Q, Société d'assurance-vie Inc

Sun Life Financial

The United Church of Canada

University of Ottawa

University of Victoria Foundation

Canada
Canada
Canada

Canada

Canada

Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada
Canada

Canada

RI Transparency Report

RI Transparency Report

RI Transparency Report

RI Transparency Report

RI Transparency Report

RI Transparency Report
RI Transparency Report
RI Transparency Report
RI Transparency Report
RI Transparency Report
RI Transparency Report

RI Transparency Report

RI Transparency Report

RI Transparency Report

RI Transparency Report

RI Transparency Report

Rl activities

Rl activities

Rl activities

Rl activities

Rl activities

Rl activities

Rl activities

Rl activities

Rl activities

Rl activities
Rl activities

Rl activities

Rl activities
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Signatories to the Principles for Responsible Investment

CANADA FIND SIGNATORY BY INDIVIDUAL COUNTRY :

There are three main categories of signatory:

Signatory Category: Number Of Signatories:
ASSET OWNERS 24

INVESTMENT MANAGERS 3

PROFESSIONAL SERVICE PARTNERS 8

TOTAL 63

ASSET OWNERS INVESTMENT PROFESSIOMAL
MANAGERS SERVICE PARTMNER

24 31 8

http://www.unpri.org/signatories/signatories/?country=Canada
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Objectifs :

= Analyser comment les politiques internationales liees a la
gouvernance fonciere influencent les décisions d’investissement en
immobilier et quels changements sont observés au sein des politiques
nationales relativement a ces investissements.

= Démontrer pourquoi une analyse de la gouvernance fonciere
responsable doit faire partie intégrante du processus de veérification
préalable en phase de préfaisabilité des investissements en immobilier
et quel impact aurait cette analyse sur les populations locales et sur le
cadre réglementaire.
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Risques d’'une gouvernance deficiente

marginalise les gens qui ne disposent ni du poids politique
nécessaire pour influencer les décisions, ni des ressources
nécessaires pour negocier avec divers fonctlonnalres

rend encore plus vulnérables les femmes, déja socialement et
économiquement marginalisees

affecte la croissance économique en decourageant les
investissements

fait obstacle a la durabilité environnementale en permettant a
la population d’exploiter des ressources surexploitées

http://www.fao.org.proxy.bibliotheques.ugam.ca:2048/docrep/016/i2801f/i2801f.pdf
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Conclusion

Une gouvernance responsable :

confere un acces plus équitable aux terres

protege la population contre une perte arbitraire de leurs droits
fonciers

permet de s’assurer que personne n’est victime de discrimination
dans le cadre des lois, politiques et pratiques

confére davantage de transparence et de participation aux décisions
permet de s’assurer de I'égalité de traitement dans I'application des
lois

permet de s’assurer que les différends soient résolus

simplifie 'administration fonciére et la rend plus accessible et plus
efficace pour tous

http://www.fao.org.proxy.bibliotheques.ugam.ca:2048/docrep/016/i2801f/i2801f.pdf

ESG UQAM 28



AP N
nr m 17';“ sll’ j
A I;I l//

'S
A
/

Ivanhoé Cambridge
d’'immobilier

ESG UQAM




